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دراسة مقارنة في التشريعين : النظام القانوني الشفعة
  المصري واللبناني

  
 
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 Résumé : 
   Le système de préemption est 
lié à l'histoire de propriété de façon 
rigoureuse, mais il n'a pas s'installer 
comme un système juridique, sauf, leurs 
structuration avec la législation 
islamique, c'est la législation qui a prise 
l'initiative d'adapter ses dispositions, 
parmi les autres lois et législations. 
     La préemption comme une 
restriction de la liberté contractuelle et 
le droit à la propriété, provoque de 
nombreux problèmes, il est également 
enveloppé par de mystère, en particulier 
en raison de l'intégration de ses 
éléments et la disponibilité de leurs 
centres juridiques. Comme il cherche à 
rejoindre et commencer à recueillir les 
éléments épars de la propriété, résultant 
de certains usufruits et éliminer les 
menaces étrangères sur le partenaire en 
commun.  Parmi les législations qui 
légalisent le système de préemption 
dans des textes juridiques: La législation 
égyptienne et libanaise, ce que nous 
allons étudier dans cet article. 

 
 

  :ملخص 
ارتبط نظام الشفعة بتاریخ الملكیة،         

ولكنه لم یكن لیستقر كنظام قانوني، إلا مع تنظیمه 
في الشریعة الإسلامیة، شریعة یعود إلیها الفضل في 

باعتبارها  - ضبط أحكام الشفعة، هذه الأخیرة تثیر 
كثیرا من الإشكالیات،  -تقییدا لحریة التعاقد والملكیة

جة من الغموض الناجم خاصة من كما تكتنفها در 
تكامل عناصرها، وتوافر المراكز القانونیة لها، 
وتشملها الكثیر من الحكم، حیث تسعى في البدء إلى 
ضم وجمع ما تفرق من عناصر الملكیة، الناشئة عن 
حق انتفاع معین، وإبعادا لخطر الأجنبي عن الشریك 
 في الشیوع، مثلما سیظهر ذلك في التشریعات التي
قننت نظام الشفعة ضمن نصوصها ، على غرار 

  . التشریع المصري واللبناني
تحاول هذه الورقة البحثیة إقامة المقارنة 
بین هذین التشریعین من خلال تناولهما لنظام 
الشفعة، كما تسعى للوقوف على أهم حالات التداخل 
والاختلاف في التعامل مع هذا النظام، وارسائه في 

 .نونیةالمعاملات القا
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  مقدمةࡧ

حيثࢫتمثلࢫنصوصࢫ Ȗعدࢫالشفعةࢫمنࢫموضوعاتࢫالمعاملاتࢫالۘܣࢫعاݍݨɺاࢫالفقھࢫלسلاميࢫ،ࢫࢫ         

الشرʉعةࢫלسلاميةࢫࢭʏࢫالشفعةࢫوماࢫتأسسࢫعلٕڈاࢫمنࢫقواعد،ࢫوماࢫانبۚܢࢫعلٕڈاࢫمنࢫاجْڈادࢫالفقɺاءࢫ،ࢫالمنبعࢫ

الȘشرʉع؈نࢫالمصريࢫواللبناɲيࢫ،ࢫوذلكࢫࢫالذيࢫٰڈلتࢫمنھࢫالقوان؈نࢫالۘܣࢫأخذتࢫبنظامࢫالشفعةࢫ،ࢫومٔڈاࢫɠلࢫمن

ࢫفبمقتضاɸاࢫقدࢫيجدࢫالمش؅فيࢫ منࢫخلالࢫɠوٰڈاࢫقيداࢫاستȞنائياࢫعڴʄࢫحرʈةࢫالتملكࢫوࢫالتصرفࢫوالتعاقد،

نفسھࢫمج؄فاࢫࢫعڴʄࢫالتخڴʏࢫعنࢫالعقارࢫالذيࢫاش؅فاهࢫ،ࢫأوࢫيجدࢫالباǿعࢫنفسھࢫطرفاࢫࢭʏࢫعقدࢫمعࢫܧݵصࢫأخرࢫ

نفسھࢫطرفاࢫࢭʏࢫعقدࢫلمࢫࢫيناقشࢫبنودهࢫࢫولاࢫشروطھࢫ،ࢫࢫغ؈فࢫالذيࢫباعࢫلھ،ࢫࢫوࢭʏࢫالوقتࢫنفسھࢫيجدࢫالشفيع

  .ولمࢫʇش؅فكࢫحۘܢࢫࢭʏࢫاɲعقادهࢫ

ࢫالباǿعࢫ           ࢫعن ࢫرغما ࢫ ࢫالعقارࢫالمبيع، ࢫاخذ ࢫالشفيع ࢫ٭ڈا ࢫʇستطيع ࢫمكنة ʄࢫعڴ ࢫالشفعة ࢫنظام يقوم

والمش؅فيࢫأوࢫأٱڈما،ࢫوذلكࢫباستصدارࢫحكمࢫقضاǿيࢫباݍݰلولࢫمحلࢫالمش؅في،ࢫإذاࢫلمࢫʇسلمࢫلھࢫכمرࢫرضاءࢫ،ࢫ

ࢫالورقةࢫود ࢫɸذه ʏࢫوࢭ ࢫولاࢫضرار، ࢫلاࢫضرر ࢫلمبدأ ࢫتطبيقا ࢫالمضار، ࢫلدفع ࢫشرعت ࢫالشفعة ࢫبأن ࢫيحتج ࢫما وما

سنحاولࢫالنظرࢫࢭʏࢫحقࢫالشفعةࢫࢭʏࢫالȘشرʉع؈نࢫالمصريࢫواللبناɲيࢫكإطارࢫللدراسة،ࢫمنࢫخلالࢫاستخلاصࢫ

أɸميةࢫࢫࢫأوجھࢫالȘشابھࢫوטختلافࢫȊشأنࢫأɸمࢫالمسائلࢫوלشɢالاتࢫالۘܣࢫتطرحɺاࢫالشفعةࢫ،ࢫوȋذلكࢫتتجسد

ࢫ،ࢫ ࢫكث؈فة ࢫم؈قات ࢫمن ࢫيتم؈قࢫبھ ࢫما ʄࢫعڴ ࢫوالوقوف ࢫالشفعة، ࢫنظام ࢫمضمون ࢫلاستكشاف ʏࢫالسڥ ʏࢫࢭ البحث

ࢫم؈قاتࢫ ࢫمن ࢫوكذا ࢫ، ࢫأخرࢫلھ ࢫܧݵص ࢫمشاركة ࢫأو ࢫج؈فة ࢫ،ȊسȎب ࢫللشفيع ࢫالمحتمل ࢫالضرر ࢫدفع تتجاوز

ࢫضم ࢫقبيل ࢫمن ࢫالملكية، ࢫحق ࢫمن ࢫتفرق ࢫما ࢫتجميع ʄࢫإڲ ࢫتؤدي ࢫع؄فࢫɠوٰڈا ࢫبإقرارɸا، ࢫمرتبطة حقࢫࢫاقتصادية

  .טنتفاعࢫࢫوإٰڈاءࢫحالةࢫالشيوعࢫ

بناءاࢫعڴʄࢫماࢫسبقࢫذكرهࢫمنࢫإشارةࢫلنظامࢫالشفعة،ࢫوإيرادࢫللأɸميةࢫالمناطةࢫࢭʏࢫاعتمادɸا،ࢫࢫࢫࢫࢫ    

ʏࢫالنحوࢫالتاڲʄالࢫالذيࢫيمكنࢫصياغتھࢫعڴɢوࢫלشɸالࢫالمحوريࢫحولࢫنظامࢫالشفعة،ࢫوɢيثارࢫלش:  

ࡧا ࡧالقانونية ࡧبالمعاݍݨة ࡧالشفعة ࡧنظام ࡧحظي ࡧمدى ࡧأي ʄࡧالمصريࡧإڲ ࡧالȘشرʉع؈ن ࡧمن ࡧɠل ࡧظل ʏࡧࡩ لشاملة

  واللبناɲي؟ࡧ

ࢫعڴʄࢫ  ࢫعرضɺا ʄࢫإڲ ʄسڥɲࢫ ࢫالفرعية، ࢫمنࢫالȘساؤلات ࢫعدد ʄࢫعڴ ࢫيمكنࢫالوقوف ࢫלشɢالية، ࢫɸذه ࢫمن انطلاقا

ʏالنحوࢫالتاڲ :  

  ماࡧۂʏࡧالطبيعةࡧالقانونيةࡧللشفعة،ࡧعڴʄࡧضوءࡧاسɺامࡧالȘشرʉع؈نࡧالمصريࡧواللبناɲيࡧȊشأٰڈا؟ࡧ-

  ةࡧبتجسيدࡧنظامࡧالشفعة،ࡧبحسبࡧكلاࡧالȘشرʉع؈نࡧالسابق؈ن؟ماࡧالموضوعاتࡧالمق؅فنࡧ-

  فيماࡧتتمثلࡧךثارࡧالم؅فتبةࡧعڴʄࡧاعتمادࡧالشفعة،ࡧكماࡧحددɸاࡧالȘشرʉعࡧالمصريࡧواللبناɲي؟ࡧ-
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ࢫسنحاولࢫࢫ        ࢫعٔڈا، ࢫالمتفرعة ࢫوכسئلة ࢫالبحثية، ࢫالورقة ࢫلɺذه ࢫالرئʋسية ࢫלشɢالية ࢫمع للتعامل

اࢫوفقࢫإطارࢫمٔڈڋʏࢫʇسȘندࢫأساساࢫإڲʄࢫالمنݤݮࢫالمقارن،ࢫࢭʏࢫسياقھࢫالمبۚܣࢫضبطࢫالمادةࢫالعلميةࢫالمتوفرةࢫلدين

ࢫالمصريࢫ ࢫالȘشرʉع؈ن ࢫنصوص ࢫصميم ࢫمن ࢫטختلافات ࢫواستخلاص ࢫالقانوɲي، ࢫȊعدɸا ʏࢫࢭ ࢫالمقارنة ʄعڴ

ࢫمعطياتࢫ واللبناɲيࢫȊشأنࢫموضوعࢫالشفعة،ࢫوɸوࢫماࢫيجعلناࢫنوظفࢫأيضاࢫالمنݤݮࢫالتحليڴʏࢫࢭʏࢫالدمجࢫب؈ن

  :Ȗعتمدࢫتقسيماࢫثنائياࢫعڴʄࢫالنحوࢫالتاڲʏمتعددة،ࢫوفقࢫخطةࢫعملࢫ

  כحɢامࢫالموضوعيةࢫلنظامࢫالشفعةࢫࢭʏࢫظلࢫالȘشرʉع؈نࢫالمصريࢫواللبناɲي: المبحثࢫכول 

 כحɢامࢫלجرائيةࢫلنظامࢫالشفعةࢫࢭʏࢫظلࢫالȘشرʉع؈نࢫالمصريࢫواللبناɲي: المبحثࢫالثاɲي

  المصريࡧواللبناɲيכحɢامࡧالموضوعيةࡧلنظامࡧالشفعةࡧࡩʏࡧظلࡧالȘشرʉع؈نࡧ: المبحثࡧכول 

ࢫالمصدرࢫ   ࢫالشرʉعة ࢫɸذه ࢫȖعت؄فࢫأحɢام ࢫحيث ࢫלسلامية، ࢫالشرʉعة ࢫمن ࢫالشفعة ࢫنظام استمد

ࢫوالȘشرʉعاتࢫ ࢫسائرࢫالنظم ࢫتفوق ࢫعناية ࢫלسلامي ࢫالفقھ ࢫأولاɸا ࢫحيث ࢫالشفعة، ࢫلقواعد ʏڏʈࢫوالتار المادي

عدࢫالمنظمةࢫلɺا،ࢫتقغۜܣࢫالوضعية،ࢫوذلكࢫلماࢫاعت؄فهࢫمنࢫأɸميةࢫعمليةࢫلɺاࢫࢭʏࢫالواقع،ࢫمنࢫخلالࢫɠونࢫالقوا

ࢫحرʈةࢫ ʄࢫعڴ ࢫحقيقي ࢫقيد ࢫذلك ʏࢫوࢭ ࢫرضاه، ࢫدون ࢫالشفيع ʄࢫإڲ ࢫفيھ ࢫالمشفوع ࢫالمال ࢫبȘسليم ࢫالمش؅في بإلزام

ࢫمنࢫ ࢫلاࢫبد ࢫانھ ࢫارتأينا ࢫواللبناɲي، ࢫالمصري ࢫنظرࢫالȘشرʉع؈ن ࢫوجɺة ࢫمن ࢫآثارࢫالشفعة ࢫتحديد ࢫوقبل التملك،

  .التعرʈفࢫبماɸيةࢫالشفعةࢫوتحديدࢫطبيعْڈاࢫالقانونية

  :مفɺومࡧالشفعةࡧمنࡧمنظورࡧالȘشرʉع؈نࡧالمصريࡧواللبناɲي: כول المطلبࡧ

ࢫوالȘشرʉعࢫ   ࢫالمصري ࢫالȘشرʉع ࢫمنظور ࢫمن ࢫȖعرʈفɺا ࢫتناول ࢫالشفعة، ࢫماɸية ࢫدراسة ࢫمنا تقتغۜܣ

ʏتمࢫالتطرقࢫلماࢫيڴʋࢫأساسࢫذلكࢫسʄي،ࢫثمࢫتحديدࢫطبيعْڈاࢫالقانونية،ࢫوعڴɲاللبنا:  

  صريࡧواللبناɲيࡧȖعرʈفࡧالشفعةࡧمنࡧمنظورࡧالȘشرʉع؈نࡧالم: الفرعࡧכول 

ࢫ   ࢫالشفعة ࢫماɸية ࢫتحديد ࢫواللبناɲي ࢫالمصري ࢫالȘشرʉع؈ن ࢫكلا ࢫقانوɲي-حاول ع؄فࢫإيرادࢫ-كتصرف

  :منࢫالقانونࢫالمدɲيࢫبأٰڈا Ȗ945عرʈفࢫواܷݳࢫلɺا،ࢫفقدࢫعرفࢫالمشرعࢫالمصريࢫالشفعةࢫࢭʏࢫالمادةࢫ

  )1 (". رخصةࢫتج؈قࢫࢭʏࢫبيعࢫالعقارࢫاݍݰلولࢫمحلࢫالمش؅في "                                  

  :ملكيةࢫعقارʈةࢫلبناɲيࢫعڴʄࢫأنࢫ238فيماࢫتنصࢫالمادةࢫ

  )2(". الشفعةࢫحقࢫيج؈قࢫلصاحبھࢫأنࢫين؅قعࢫالعقارࢫالمبيعࢫمنࢫالمش؅في "                                

ࢫلسȎبࢫ      ࢫوقام ࢫالعقار، ࢫبيع ࢫإذا ࢫما ࢫحالة ʏࢫࢭ ࢫتتحقق ࢫالشفعة ࢫبأن ࢫالتعرʈف؈ن ࢫɸذين ࢫمن يفɺم

اݍݰلولࢫمحلࢫالمش؅فيࢫࢭʏࢫشراءࢫɸذاࢫالعقار،ࢫبحيثࢫتɢونࢫلھࢫأولوʈةࢫعليھࢫقانوɲيࢫماࢫيخولࢫلܨݵصࢫآخرࢫ

ࢫالعقارࢫ ࢫɸذا ࢫوʉس׿ܢ ࢫالعقار، ࢫɸذا ࢫتملك ࢫيرʈد ࢫممن ࢫغ؈فه، ʄࡧفيھ"وعڴ ࢫبھ،ࢫ"المشفوع ࢫيقوم ࢫمن ࢫوʈأخذه ،
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ࢫ ࢫالܨݵص ࢫɸذا ࢫلعقارࢫآخرࢫʇس׿ܢ"الشفيع"وʉس׿ܢ ࢫمالɢا ࢫوɢʈون ࡧبھ"، ࢫمش؅فيࢫ" المشفوع ࢫمحل باݍݰلول

  )3(. ࢭʏࢫالعقدࢫالذيࢫأبرمھࢫ"شفوعࡧفيھالم"العقارࢫالذيࢫʇس׿ܢࢫ

ࢫࢭʏࢫدفعࢫالضررࢫالمتوقعࢫللشفيع،ࢫȊسȎبࢫج؈فةࢫأوࢫ   تكمنࢫاݍݰكمةࢫمنࢫتقرʈرࢫالشفعةࢫࢭʏࢫالرغبة

مشاركةࢫܧݵصࢫآخرࢫلھࢫࢭʏࢫعقاره،ࢫفقدࢫقررتࢫالشفعةࢫب؈نࢫالشرɠاءࢫلدفعࢫالضررࢫعٔڈم،ࢫفالشركةࢫغالباࢫ

،ࢫفإنࢫشرʈكھࢫأحقࢫبھࢫمنࢫכجنۗܣ،ࢫحيثࢫماࢫتɢونࢫمɴشأࢫالضرر،ࢫومنࢫثمࢫفإذاࢫأرادࢫالشرʈكࢫبيعࢫنصʋبھ

يقومࢫبدفعࢫالعوضࢫوʈحلࢫمحلھࢫࢭʏࢫالبيع،ࢫوʈزولࢫعنھࢫبذلكࢫضررࢫالشركة،ࢫوʈتفادىࢫمشاركتھࢫلܨݵصࢫ

   )4(. غرʈبࢫلاࢫتؤمنࢫعواقبھ،ࢫولاࢫيتضررࢫالباǿعࢫلأنھࢫيصلࢫإڲʄࢫحقھࢫمنࢫالثمن

ࢫالعناصرࢫالمࢫ   ࢫمن ࢫتفرق ࢫما ࢫجمع ʄࢫإڲ ࢫتؤدي ࢫحيث ࢫاقتصادية ࢫفائدة ࢫأيضا ࢫݍݰقࢫللشفعة ɢونة

ࢫأܧݵاصࢫ ࢫعدة ࢫب؈ن ࢫالمجزأ ࢫטنتفاع ࢫحق ࢫليصبح ࢫטنتفاع، ࢫحق ࢫبملكية ࢫالرقبة ࢫملكية ࢫأوࢫتݏݰق الملكية،

ࢫكشرʈكࢫ ࢫبالشفعة ࢫכخذ ʏࢫࢭ ࢫכخ؈فࢫحقھ ࢫɸذا ࢫاستعمال ࢫعند ࢫواحد، ࢫܧݵص ࢫيد ʏࢫࢭ ࢫالشيوع ʄࢫعڴ مالك؈ن

ࢫטنتفاع ࢫحق ʏࢫࢭ ࢫلأجنۗܣ-بالشيوع ࢫحقɺم ࢫטنتفاع ʏࢫࢭ ࢫباعࢫأحدࢫشرɠائھ ࢫ- إذا ࢫمالكࢫوʉش؅فط ࢫاستعمال عدم

ࢫإڲʄࢫ ࢫטنتفاع ࢫحق ࢫضم ʄࢫإڲ ࢫأيضا ࢫوتؤدي ،ʄࢫأوڲ ࢫمرتبة ࢫصاحب ࢫباعتباره ࢫوذلك ࢫالشفعة، ʏࢫࢭ ࢫحقھ الرقبة

  )5(. الرقبة

تؤديࢫالشفعةࢫأيضاࢫوظيفةࢫعمرانيةࢫجليلة،ࢫمنࢫحيثࢫלسɺامࢫࢭʏࢫتنظيمࢫالملكيةࢫالعقارʈةࢫوتحسئڈا،ࢫ  

ࢫب ࢫوتɴتقل ࢫالمبع؆فة، ࢫالشاǿعة ࢫاݍݰصص ࢫتجتمع ࢫعندما ࢫȖستقلࢫوɸذا ࢫواحدة، ࢫيد ʄࢫإڲ ࢫالشفعة ࢫحق فضل

  )6(. بممارسةࢫسلطاٮڈاࢫعلٕڈا

ࢫالمصريࢫ   ࢫالȘشرʉع؈ن ࢫب؈ن ࢫخلاف ࢫمحل ࢫاݍݨوار ࢫȊسȎب ࢫالشفعة ࢫثبوت ࢫأن ʄࢫإڲ ࢫالتنȎيھ يجب

ࢫإعدادࢫ ࢫاݍݨوارࢫعند ࢫȊسȎب ࢫتقرʈرࢫالشفعة ࢫȊشأن ࢫواܷݰا ࢫال؅فدد ࢫɠان ࢫالمصري ࢫالقانون ࢫففي واللبناɲي،

حذفتࢫݍݨنةࢫالمراجعةࢫمنࢫنصࢫمشروعࢫالقانونࢫالمدɲيࢫالفقرةࢫالۘܣࢫالقانونࢫالمدɲيࢫالمصريࢫاݍݰاڲʏ،ࢫحيثࢫ

تجعلࢫاݍݨوارࢫسȎباࢫللأخذࢫبالشفعة،ࢫثمࢫعادتࢫݍݨنةࢫالشؤونࢫالȘشرʉعيةࢫبمجلسࢫالنوابࢫواتخذتࢫمذɸباࢫ

ࢫارتفاقࢫ ࢫحق ࢫأوࢫعلٕڈا ࢫلأرضھ ࢫɠان ࢫإذا ࢫشفيعا، ࢫالزراعية ࢫכراعۜܣ ʏࢫاݍݨارࢫࢭ ࢫيɢون ࢫأن ࢫواق؅فحت وسطا،

فوعࢫفٕڈا،ࢫوɠانتࢫقيمةࢫכرضࢫالمشفوعࢫ٭ڈاࢫلاࢫتقلࢫعنࢫنصفࢫثمنࢫכرضࢫالمشفوعࢫبالɴسبةࢫإڲʄࢫכرضࢫالمش

ࢫالمشروعࢫ ʏࢫࢭ ࢫعليھ ࢫɠانت ࢫلما ࢫطبقا ࢫالمراجعة ࢫݍݨنة ࢫحذفْڈا ࢫالۘܣ ࢫالفقرة ࢫأعاد ࢫالنواب ࢫمجلس ࢫغ؈فࢫأن فٕڈا،

ࢫب؈نࢫ ࢫالتلاصق ࢫمجرد ࢫأساس ʄࢫلݏݨارࢫعڴ ࢫالمصري ࢫالقانون ʏࢫࢭ ࢫالشفعة ࢫثبوت ࢫالٔڈاية ʏࢫࢭ ࢫوتقرر التمɺيدي،

  )7(. قارʈنالع

المؤرخࢫࢭʏࢫࢫ461أماࢫࢭʏࢫالقانونࢫاللبناɲيࢫفقدࢫألڧʄࢫالمشرعࢫاللبناɲيࢫشفعةࢫاݍݨوارࢫبالقانونࢫرقمࢫ  

ࢫࢭʏࢫ31/08/1995 ࢫالرسمية ࢫباݍݨرʈدة ࢫالقانونࢫ07/09/1995المɴشور ࢫفقɺاء ࢫكث؈فࢫمن ࢫبھ ࢫنادى ࢫوɸوࢫما ،

ࢫالطب ࢫوȖعدد ࢫالبنايات ࢫاݍݰاضرࢫبازدحام ࢫعصرنا ʏࢫࢭ ࢫاݍݰاجة ࢫعدم ࢫبݲݨة ࢫכضرارࢫالمعاصرʈن ࢫحيث قات،



  باتنةجامعة / مقلاتي منى. أ ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

- 545 -  
 

اݍݨوارʈةࢫتɢونࢫمألوفةࢫوإماࢫغ؈فࢫمألوفةࢫأوࢫغ؈فࢫعادية،ࢫوʈمكنࢫمقاضاةࢫاݍݨارࢫالضارࢫأمامࢫالقضاء،ࢫوȋالتاڲʏࢫ

ʏࢫظروفࢫالمجتمعࢫاݍݰاڲʏاࢫقانوناࢫࢭɸعدࢫماࢫي؄فرʇ8( .فشفعةࢫاݍݨوارࢫلمࢫ(  

ȊشأنࢫانطلاقاࢫمنࢫمفɺومࢫالشفعةࢫمنࢫوجɺةࢫنظرࢫالȘشرʉع؈نࢫالمصريࢫواللبناɲيࢫيدقࢫלشɢالࢫ  

ࢫالثاɲيࢫ ࢫالفرع ࢫخلال ࢫمن ࢫعنھ ࢫלجابة ࢫسنحاول ࢫوɸوࢫما ࢫرخصة؟ ࢫأم ࢫحق ʏࢫۂ ࢫɸل ࢫالشفعة، ࢫنظام طبيعة

ࢫɸذهࢫ ࢫمن ࢫواللبناɲي ࢫالمصري ࢫالȘشرʉع ࢫموقف ࢫضو٬ڈا ʄࢫعڴ ࢫونحدد ࢫللشفعة، ࢫالقانونية ࢫبالطبيعة المعنون

  .المسألة

  :الطبيعةࡧالقانونيةࡧللشفعة: الفرعࡧالثاɲي

ئرࢫالفقھࢫحولࢫالطبيعةࢫالقانونيةࢫللشفعة،ࢫوɠانࢫالباعثࢫلقدࢫاحتدمࢫاݍݨدالࢫࢭʏࢫأوساطࢫدوا  

ࢫطبيعْڈاࢫ ࢫتحديد ʄࢫعڴ ࢫتتوقف ࢫوالۘܣ ࢫبالشفعة، ࢫךثارࢫاݍݵاصة ࢫȊعض ʏࢫࢭ ࢫɸوࢫالبحث ࢫاݍݨدل ࢫɸذا ʄعڴ

ࢫالشفيع ࢫȊܨݵص ࢫالشفعة ࢫاتصال ࢫمدى ࢫوتحديد ࢫالشفعة، ࢫبنظرࢫدعوى ࢫالمختصة ࢫالمحكمة ،ࢫ)9(كتحديد

ࢫح؈ ʏࢫࢭ ࢫحق، ࢫالشفعة ࢫبأن ࢫالقول ʄࢫإڲ ࢫالبعض ࢫالرأيانࢫفذɸب ࢫوɸذان ࢫرخصة، ࢫךخرࢫبأٰڈا ࢫالبعض ࢫرأى ن

ʏونانࢫمحورࢫالنقاشࢫكماࢫيڴɢسي:  

  :الشفعةࡧحق: أولا

ࢫوɸوࢫالعقارࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫبالآۜܣء ࢫيتعلق ࢫحقيقي ࢫعيۚܣ ࢫحق ࢫالشفعة ࢫأن ࢫوالقضاء ࢫالفقھ ࢫȊعض يرى

المشفوع،ࢫوأنࢫللشفيعࢫباعتبارهࢫصاحبࢫɸذاࢫاݍݰقࢫأنࢫيتȘبعࢫɸذاࢫالآۜܣءࢫࢭʏࢫيدࢫأيࢫܧݵصࢫانتقلتࢫإليھࢫ

كيةࢫɸذاࢫالعقار،ࢫبالإضافةࢫإڲʄࢫذلكࢫأنࢫيɢونࢫللشفيعࢫأنࢫيتقدمࢫعڴʄࢫجميعࢫالدائن؈نࢫالܨݵصي؈نࢫࢭʏࢫمل

تقاعۜܣࢫحقھࢫمنࢫالآۜܣء،ࢫفإذاࢫتوࢭʏࢫالشفيعࢫɠانࢫلورثتھࢫماࢫɠانࢫلمورٯڈمࢫمنࢫحقࢫכفضليةࢫوالتȘبعࢫعڴʄࢫ

  )10(. العقارࢫالمشفوعࢫفيھ،ࢫمماࢫيجعلࢫݍݰقࢫالشفعةࢫصفةࢫטحتجاجࢫالمطلقࢫتجاهࢫالغ؈ف

ʋنماࢫذɸبࢫرأيࢫآخرࢫإڲʄࢫاعتبارࢫالشفعةࢫحقاࢫܧݵصياࢫيمنحࢫلاعتباراتࢫتتعلقࢫȊܨݵصࢫالشفيعࢫب  

وظروفھࢫاݍݵاصة،ࢫولاࢫيمكنࢫاستعمالھࢫلمصݏݰةࢫܧݵصࢫآخرࢫأوࢫال؇قولࢫعنھࢫللغ؈ف،ࢫذلكࢫلأنࢫالشفعةࢫحقࢫ

ࢫلصيقࢫȊܨݵصࢫالشفيع،ࢫفإذاࢫتوࢭʏࢫɸذاࢫכخ؈فࢫلاࢫيɴتقلࢫحقࢫالشفعةࢫإڲʄࢫورثتھ،ࢫكماࢫلاࢫتجوزࢫحوالتھ،ࢫولا 

   )11(. يجوزࢫأيضاࢫلدائۚܣࢫالشفيعࢫأنࢫʇستعملواࢫحقࢫالشفعةࢫباسمھ

يتضمنࢫحقࢫالشفعةࢫتلكࢫالعلاقةࢫالܨݵصيةࢫالۘܣࢫيتم؈قࢫ٭ڈاࢫاݍݰقࢫالܨݵظۜܣ،ࢫوالۘܣࢫتظɺرࢫࢫࢫࢫ

ࢫيتحملɺاࢫ ࢫالۘܣ ࢫטل؅قامات ࢫȊعض ࢫتتضمن ࢫوالشفعة ࢫوالمش؅في، ࢫالباǿع ࢫمن ࢫبɢل ࢫالشفيع ࢫعلاقة ࢫخلال من

بةࢫالشفيعࢫࢭʏࢫتملكࢫالمبيع،ࢫإضافةࢫإڲʄࢫأنࢫحقࢫالشفعةࢫɠاݍݰقࢫالܨݵظۜܣࢫالباǿع،ࢫوالۘܣࢫمٔڈاࢫاح؅فامھࢫلرغ

   )12(. يɢونࢫمؤقتاࢫبطبيعتھ،ࢫوɸوࢫلاࢫيخولࢫصاحبھࢫأيࢫسلطةࢫعڴʄࢫالمالࢫالذيࢫيتعلقࢫبھ
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ࢫ ࢫالمادة ʏࢫࢭ ࢫاللبناɲي ࢫالȘشرʉع ࢫالتكييف ࢫ٭ڈذا ࢫȖعرʈفࢫࢫ238أخذ ࢫعند ࢫالنص ࢫتم ࢫإذ ࢫلبناɲي، ࢫعقارʈة ملكية

  :الشفعةࢫبأٰڈا

  ..."يج؈قࡧلصاحبھࡧࡧحق"          

ࢭʏࢫرأيناࢫأنࢫتكييفࢫالمشرعࢫاللبناɲيࢫللشفعࢫعڴʄࢫأٰڈاࢫحق،ࢫجاءࢫعڴʄࢫالعموم،ࢫدونࢫأنࢫيɴتقلࢫࢫ

ࢫالمادةࢫ ࢫفإن ࢫوȋذلك ࢫأوࢫܧݵصيا، ࢫعيɴيا ࢫɠان ࢫأن ࢫاݍݰق، ࢫɸذا ࢫلطبيعة ࢫالدقيق ࢫالتحديد ʄࢫإڲ ࢫالتكييف ɸذا

  .دࢫطبيعةࢫحقࢫالشفعةالمشارࢫإلٕڈاࢫسابقاࢫɠانࢫכوڲʄࢫ٭ڈاࢫأنࢫتردࢫعڴʄࢫنحوࢫمنࢫالوضوح،ࢫبماࢫيحد

  :الشفعةࡧرخصة: ثانيا

ࢫعقارࢫ   ʏࢫࢭ ࢫمشاعا ࢫشرɢʈا ࢫɠان ࢫفمن ࢫرخصة، ࢫالشفعة ࢫبأن ࢫالقول ʄࢫإڲ ࢫטتجاه ࢫأنصارࢫɸذا ذɸب

وȋيعتࢫحصتھࢫࢭʏࢫɸذاࢫالعقار،ࢫٮڈيأࢫلھࢫبذلكࢫمركزࢫقانوɲيࢫʇستطيعࢫأنࢫʇشفعࢫبإرادتھࢫالمنفردةࢫࢭʏࢫاݍݰصةࢫ

لمشفوع،ࢫوɸذهࢫالرخصةࢫتخولࢫللشفيعࢫاݍݰقࢫࢭʏࢫالشاǿعة،ࢫأيࢫأنࢫللشفيعࢫرخصةࢫࢭʏࢫأنࢫيتملكࢫالعقارࢫا

،ࢫوɸذاࢫماࢫ)13(أنࢫيتملكࢫالعقارࢫالمشفوعࢫفيھࢫبإرادتھࢫالمنفردة،ࢫوذلكࢫبأنࢫʇعلنࢫرغبتھࢫࢭʏࢫכخذࢫبالشفعةࢫ

  :عندࢫȖعرʈفࢫالشفعةࢫبأٰڈاࢫ935اعتنقھࢫالمشرعࢫالمصريࢫضمنࢫنصࢫالمادةࢫ

  "رخصةࡧتج؈قࡧࡩʏࡧبيعࡧالعقارࡧاݍݰلولࡧمحلࡧالمش؅في " 

ࢫ ࢫووفقا ࢫإذا ࢫرخصة ࢫاعت؄فࢫالشفعة ࢫالمصري ࢫالمشرع ࢫأن ࢫنجد ࢫالمادة، ࢫومشʋئة-لɺذه ࢫخيارا -أي

  : للشفيعࢫولʋستࢫحقا،ࢫوقدࢫقضتࢫمحكمةࢫالنقضࢫالمصرʈةࢫبذلكࢫࢭʏࢫأنھ

لماࢫɠانتࢫالشفعةࢫقيداࢫعڴʄࢫحرʈةࢫالتعاقد،ࢫورخصةࢫلصيقةࢫȊܨݵصيةࢫالشفيعࢫليدفعࢫ٭ڈاࢫعنࢫنفسھࢫ"  

ࢫʇش ࢫالذي ࢫعقاره ʏࢫࢭ ࢫأوࢫالمشاركة ࢫأوࢫمضارࢫاݍݨوار، ࢫالرخصة ࢫɸذه ʏࢫࢭ ࢫباطلاࢫȖعاملھ ࢫيقع ࢫثم ࢫومن ࢫبھ، فع

حوالتھࢫإياɸا،ࢫأوࢫتȘنازلࢫلھࢫعٔڈاࢫإڲʄࢫغ؈فهࢫ،ࢫلزوالࢫالعلةࢫمٔڈاࢫࢭʏࢫɸذهࢫכحوالࢫالۘܣࢫتأباɸاࢫطبيعةࢫالشفعةࢫ

ࢫاعتبارࢫכمرࢫ ʄࢫعڴ ࢫقضاءه ࢫالنظرࢫوأقام ࢫɸذا ࢫخالف ࢫقد ࢫفيھ ࢫالمطعون ࢫاݍݰكم ࢫوɠان ࢫذلك ࢫɠان ࢫولما ذاٮڈا،

فيماࢫتضمنھࢫمنࢫانھࢫحكمࢫللشفيعࢫبالشفعةࢫتɢونࢫכرضࢫالمشفوعࢫفٕڈاࢫملɢاࢫࢫموضوعࢫالدعوىࢫܵݰيحا

  .)14(" للمطعونࢫضدهࢫوأنࢫɸذاࢫלقرارࢫلاࢫمخالفةࢫفيھࢫللنظامࢫالعام،ࢫفإنھࢫيɢونࢫقدࢫخالفࢫالقانون 

الواقعࢫأنࢫتكييفࢫالشفعةࢫبأٰڈاࢫرخصةࢫلɺوࢫالقولࢫاݍݰقࢫࢭʏࢫنظرنا،ࢫفالرخصةࢫۂʏࢫأدɲىࢫمنࢫࢫࢫ

  .،ࢫوذلكࢫماࢫنرݦݰھࢫنحناݍݰقࢫوأك؆فࢫمنࢫاݍݰرʈة

  :موضوعࡧالشفعة: المطلبࡧالثاɲي

يلزمࢫࢭʏࢫالتصرفࢫالذيࢫيج؈قࢫכخذࢫبالشفعةࢫعدةࢫشروطࢫتتعلقࢫبطبيعتھࢫمنࢫجɺة،ࢫوȋمحلھࢫ

  .منࢫجɺةࢫأخرى 



  باتنةجامعة / مقلاتي منى. أ ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

- 547 -  
 

  :طبيعةࡧالتصرفࡧالمشفوعࡧفيھ: الفرعࡧכول 

ࢫمن   ࢫمسȘبعدا ࢫالبيع ࢫɸذا ࢫوألاࢫيɢون ࢫبيعا، ࢫɠونھ ࢫوجوب ࢫفيھ ࢫالمشفوع ࢫالتصرف ࢫطبيعة ࢫتطرح

  .نطاقࢫالشفعة

  :البيعࡧالمشفوعࡧفيھ: أولا

   . تقتصرࢫالشفعةࢫعڴʄࢫالبيع،ࢫوʈجبࢫأنࢫيɢونࢫɸذاࢫالبيعࢫموجودا،ࢫحقيقيا،ࢫصرفا  

  : يجبࡧأنࡧيكونࡧɸناكࡧبيع-1

الشفعةࢫلاࢫتجوزࢫإلاࢫࢭʏࢫبيعࢫالعقار،ࢫفلاࢫيخضعࢫأيࢫتصرفࢫقانوɲيࢫآخرࢫللشفعة،ࢫمؤدىࢫذلكࢫ

ࢫب ࢫأوࢫالوفاء ࢫالمقايضة ʏࢫࢭ ࢫلاࢫتثȎت ࢫالمصري،أنࢫالشفعة ࢫحسبࢫالȘشرʉع ࢫيج؈قࢫࢫمقابل ࢫاللبناɲي ࢫالقانون أما

ࢫȊعوض ࢫالɺبة ʏࢫࢭ ࢫ الشفعة ࢫحسب ࢫلھࢫࢫ244المادة ࢫولʋس ࢫمنتقد ࢫوɸوࢫاتجاه ࢫلبناɲي، ࢫعقارʈة ࢫملكية قانون

ʏࢫالتطبيقࢫالعمڴʏتࢫالشفعةࢫࢫ.صدىࢫࢭȎلࢫمنࢫعقدࢫالصݏݳࢫأوࢫعقدࢫالقسمة،ࢫولاࢫتثɠࢫʏولاࢫتجوزࢫكذلكࢫࢭ

  )15(. بالم؈فاثࢫأوࢫبالتقادمࢫࢭʏࢫحالةࢫكسبࢫالملكيةࢫبالوصيةࢫأو 

  .عڴʄࢫضوءࢫɸذاࢫالتفس؈ف،ࢫنجدࢫأنࢫالȘشرʉعࢫاللبناɲيࢫɠانࢫأك؆فࢫتفصيلاࢫࢭʏࢫɸذاࢫالبند

  :يجبࡧأنࡧيكونࡧللبيعࡧوجودࡧقانوɲي-2

ʇش؅فطࢫللمطالبةࢫبالشفعةࢫأنࢫيɢونࢫɸناكࢫبيعࢫقائمࢫوموجود،ࢫفلاࢫمجالࢫللأخذࢫبالشفعةࢫإذاࢫ  

،ࢫولكنࢫيجوزࢫכخذࢫبالشفعةࢫࢭʏࢫ)16(عقدࢫالباطلࢫلاࢫوجودࢫلھɠانࢫالبيعࢫباطلاࢫبطلاناࢫمطلقا،ࢫحيثࢫأنࢫال

ࢫللبيعࢫ ࢫبالɴسبة ࢫونفسࢫاݍݰكم ࢫبإبطالھ، ࢫيحكم ࢫأن ʄࢫإڲ ࢫلآثاره ࢫمنتج ࢫقائم ࢫعقد ࢫلأنھ ࢫللإبطال، ࢫالقابل البيع

ࢫوكذلكࢫ ࢫالفاܥݸ، ࢫالشرط ࢫيتحقق ࢫأن ʄࢫإڲ ࢫلآثاره ࢫمنتج ࢫقائم ࢫܵݰيح ࢫعقد ࢫلأنھ ࢫفاܥݸ، ࢫشرط ʄࢫعڴ المعلق

  .علقࢫعڴʄࢫشرطࢫواقف،ࢫفɺوࢫوإنࢫɠانࢫغ؈فࢫنافذࢫإلاࢫأنھࢫموجوداݍݰالࢫبالɴسبةࢫللبيعࢫالم

ࢫواقف،ࢫلأنࢫانتقالࢫ   أماࢫࢭʏࢫالقانونࢫاللبناɲيࢫفإنࢫالشفعةࢫلاࢫتجوزࢫࢭʏࢫالبيعࢫالمعلقࢫعڴʄࢫشرط

الملكيةࢫإڲʄࢫالمش؅فيࢫيɢونࢫمعلقاࢫعڴʄࢫالشرط،ࢫفإذاࢫتحققࢫالشرطࢫانتقلتࢫالملكية،ࢫوإذاࢫتخلفࢫالشرطࢫلاࢫ

بࢫࢭʏࢫɸذاࢫالقانونࢫأنࢫيɢونࢫالمش؅فيࢫقدࢫتملكࢫالعقارࢫالمبيعࢫبقيدهࢫࢭʏࢫالܦݨلࢫتɴتقلࢫالملكية،ࢫࢭʏࢫح؈نࢫيج

   )17(. العقاري،ࢫوȋالتاڲʏࢫلاࢫتجوزࢫالشفعةࢫإلاࢫح؈نࢫتحققࢫالشرطࢫوتمامࢫالقيدࢫࢭʏࢫالܦݨلࢫالعقاري 

ࢫمنࢫ ࢫ، ࢫللبيع ࢫالقانوɲي ࢫالوجود ࢫلمسألة ࢫطرحھ ʏࢫࢭ ࢫأك؆فࢫȖشددا ࢫɠان ࢫاللبناɲي ࢫالمشرع ࢫأن ࢫالمقارنة ࢫمن يتܸݳ

  .خذࢫࢫبالشفعةࢫأجلࢫכ 

  :يجبࡧأنࡧيكونࡧالبيعࡧحقيقيا-3
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ࢫإليھࢫ   ࢫقصد ࢫالذي ࢫاݍݰقيقي ࢫالتصرف ࢫأنھ ࢫأي ࢫحقيقيا، ࢫفيھ ࢫالمشفوع ࢫالبيع ࢫيɢون ࢫأن يجب

المتعاقدين،ࢫفإذاࢫɠانࢫالبيعࢫمستوراࢫبتصرفࢫآخرࢫكɺبةࢫأوࢫرɸن،ࢫجازࢫللشفيعࢫأنࢫيثȎتࢫالصورʈةࢫبɢافةࢫ

لعقدࢫࢭʏࢫحقيقتھࢫبيعࢫجازࢫلھࢫطلبࢫالشفعةࢫࢭʏࢫɸذاࢫطرقࢫלثبات،ࢫفإذاࢫتمكنࢫمنࢫإقامةࢫالدليلࢫعڴʄࢫأنࢫا

  .العقد

ࢫبالعقدࢫ   ࢫالتمسك ࢫلھ ࢫالغ؈فࢫيجوز ࢫمن ࢫباعتباره ࢫالشفيع ࢫفإن ࢫآخر، ࢫʇس؅فࢫعقدا ࢫالبيع ࢫɠان وإذا

ࢫכخذࢫ ࢫطلب ʏࢫبالتاڲ ࢫوʈمكنھ ࢫبالصورʈة، ࢫʇعلم ࢫلا ࢫالنية ࢫحسن ࢫɠان ࢫمۘܢ ࢫالباǿع، ࢫالظاɸرࢫأي الصوري

   ) ʏ .)18ࢫمواجɺتھࢫبالعقدࢫاݍݰقيقيࢫالمستور بالشفعةࢫدونࢫأنࢫʇستطيعࢫالمش؅فيࢫالدفعࢫࢭ

ࢫحسنࢫ   ࢫɠان ࢫمۘܢ ʏࢫبالتاڲ ࢫلھ ࢫوʈجوز ࢫالصورʈة، ʏࢫالغ؈فࢫࢭ ࢫمن ࢫʇعت؄فࢫالشفيع ࢫاللبناɲي ࢫالقانون ʏوࢭ

النيةࢫلاࢫʇعلمࢫبالعقدࢫالصوريࢫأنࢫيتمسكࢫبالعقدࢫالظاɸر،ࢫفالشفيعࢫࢭʏࢫɸذاࢫالقانونࢫʇعت؄فࢫخلفاࢫخاصاࢫ

  .ناɲيملكيةࢫعقارʈةࢫلبࢫ253للمش؅في،ࢫحسبࢫالمادةࢫ

وإذاࢫɠانࢫالثمنࢫالمذɠورࢫࢭʏࢫعقدࢫالبيعࢫثمناࢫصورʈا،ࢫفإنࢫالموقفࢫيختلفࢫبالɴسبةࢫإڲʄࢫالشفيعࢫ  

بحسبࢫماࢫإذاࢫɠانࢫالثمنࢫالمذɠورࢫࢭʏࢫالعقدࢫأك؄فࢫمنࢫالثمنࢫاݍݰقيقي،ࢫوɸناࢫجازࢫللشفيعࢫأنࢫيثȎتࢫالثمنࢫ

قي،ࢫأماࢫإذاࢫɠانࢫالثمنࢫاݍݰقيقيࢫبɢافةࢫطرقࢫלثبات،ࢫفإذاࢫنݬݳࢫࢭʏࢫذلكࢫفلاࢫيل؅قمࢫإلاࢫبدفعࢫالثمنࢫاݍݰقي

ࢫالشفيعࢫ ࢫفإن ࢫمثلا، ࢫالȘܦݨيل ࢫرسوم ࢫمن ࢫالْڈرب ࢫبقصد ࢫاݍݰقيقي، ࢫالثمن ࢫمن ࢫأقل ࢫالعقد ʏࢫࢭ المذɠور

ࢫכخذࢫبالشفعةࢫمقابلࢫالثمنࢫالواردࢫࢭʏࢫ باعتبارهࢫمنࢫالغ؈فࢫلاࢫيحتجࢫعليھࢫإلاࢫبالعقدࢫالظاɸر،ࢫفيجوزࢫلھ

قيࢫللاحتجاجࢫبھࢫعليھ،ࢫوɸوࢫماࢫنصتࢫعليھࢫɸذاࢫالعقد،ࢫولاࢫيجوزࢫلأيࢫمنࢫالمتعاقدينࢫإثباتࢫالثمنࢫاݍݰقي

  :ملكيةࢫعقارʈةࢫلبناɲيࢫ251المادةࢫ

ࡧالمحكمةࡧ"  ࡧفتع؈ن ࡧالشفعة ࡧحق ࡧوصاحب ࡧالمش؅في ࡧب؈ن ࡧالمشفوع ࡧمقدارࡧالثمن ʄࡧعڴ ࡧخلاف ࡧوقع إذا

ࡧالثمنࡧ ࡧɸذا ࡧبأن ࡧالمش؅في ࡧمن ࡧטدعاء ࡧولاࡧʇسمع ࡧالمشفوع، ࡧقيمة ࡧالنظرࡧعن ࡧبصرف ࡧاݍݰقيقي الثمن

  )19( ".ࡩʏࡧالعقديزʈدࡧعنࡧالثمنࡧالمذكورࡧ

  يجبࡧأنࡧيكونࡧالبيعࡧقائماࡧوقتࡧطلبࡧالشفعة-4

ࢫطلبࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫوقت ࢫوذلك ࢫقائما، ࢫمنھ ࢫالمشفوع ʄࢫالصادرࢫإڲ ࢫالبيع ࢫيɢون ࢫأن ࢫݍݨوازࢫالشفعة يجب

ࢫطلبࢫ ࢫفإن ࢫالعقد، ࢫلإبرام ࢫتمɺد ࢫمفاوضات ࢫمجرد ʄࢫاقتصرࢫכمرࢫعڴ ࢫإذا ࢫالمصري ࢫالقانون ࢫففي الشفعة،

أماࢫإذاࢫماࢫتمࢫإبرامࢫالعقدࢫبحيثࢫيɢونࢫɠلࢫمنࢫالطرف؈نࢫقدࢫقصدࢫالشفعةࢫحيɴئذࢫيɢونࢫغ؈فࢫذيࢫموضوع،ࢫ

إڲʄࢫإلزامࢫنفسھࢫبماࢫيفرضھࢫالعقدࢫمنࢫال؅قامات،ࢫفإنࢫالشفعةࢫتجوزࢫفيھ،ࢫولاࢫيحولࢫدونࢫذلكࢫأنࢫيصفھࢫ

الطرفانࢫبأنࢫعقدࢫابتداǿيࢫ،ࢫوɸذاࢫأخذاࢫبماࢫيجريࢫࢭʏࢫاݍݰياةࢫالعمليةࢫالمصرʈةࢫمنࢫإطلاقࢫɸذاࢫالوصفࢫ

يع،ࢫالۘܣࢫلمࢫتراعࢫࢭʏࢫتحرʈرɸاࢫכوضاعࢫالۘܣࢫيتطلّڈاࢫقانونࢫالشɺرࢫالعقاري،ࢫأماࢫࢭʏࢫاݍݵاطئࢫعڴʄࢫعقودࢫالب
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القانونࢫاللبناɲيࢫفلاࢫتجوزࢫالشفعةࢫࢫإلاࢫࢭʏࢫبيعࢫتمࢫقيدهࢫࢭʏࢫالܦݨلࢫالعقاري،ࢫوذلكࢫلأنھࢫʇش؅فطࢫࢭʏࢫɸذاࢫ

  .القانونࢫأنࢫيخرجࢫالمبيعࢫمنࢫملكࢫالباǿع

لقانونࢫالمصريࢫعنھࢫࢭʏࢫالقانونࢫاللبناɲيࢫإذاࢫاق؅فنࢫالبيعࢫȊشرط،ࢫفإنࢫاݍݰكمࢫيختلفࢫࢭʏࢫاࢫࢫࢫࢫࢫ

تبعاࢫلنوعࢫالشرط،ࢫففيࢫالقانونࢫالمصريࢫتجوزࢫالشفعةࢫࢭʏࢫالبيعࢫالمق؅فنࢫȊشرط،ࢫسواءࢫɠانࢫɸذاࢫالشرطࢫ

واقفاࢫأوࢫفاܥݵا،ࢫلأنࢫوجودࢫمثلࢫɸذاࢫالشرطࢫأوࢫذاكࢫلʋسࢫمنࢫشأنھࢫأنࢫيحولࢫࢫدونࢫقيامࢫعقدࢫمستوفࢫ

ࢫɸوࢫمعروف،ࢫأماࢫࢭʏࢫالقانونࢫ ࢫفإذاࢫݍݨميعࢫأرɠانھࢫكما اللبناɲيࢫفإنࢫاݍݰكمࢫيختلفࢫبحȎسࢫنوعࢫالشرطࢫ،

اق؅فنࢫالبيعࢫȊشرطࢫواقف،ࢫفإنࢫالشفعةࢫلاࢫتجوزࢫفيھ،ࢫلأنࢫانتقالࢫالملكيةࢫإڲʄࢫالمش؅فيࢫيɢونࢫمعلقاࢫعڴʄࢫ

الشرطࢫ،ࢫفإذاࢫتحققࢫالشرطࢫانتقلتࢫالملكية،ࢫوإذاࢫتخلفࢫالشرطࢫلاࢫتɴتقلࢫالملكية،ࢫࢭʏࢫح؈نࢫيجبࢫࢭʏࢫɸذاࢫ

  .)20(قدࢫتملكࢫالعقارࢫالمبيعࢫبقيدهࢫࢭʏࢫالܦݨلࢫالعقاريࢫكماࢫأشرناࢫسابقاالقانونࢫأنࢫيɢونࢫالمش؅فيࢫ

  :يجبࡧأنࡧيكونࡧالبيعࡧصرفاࡧ-

يجبࢫأنࢫيɢونࢫالبيعࢫالمشفوعࢫفيھࢫبيعاࢫخالصا،ࢫقائماࢫعڴʄࢫاعتبارࢫماديࢫبحت،ࢫحيثࢫيحددࢫ  

ࢫروعيت ࢫالذي ࢫالبيع ʏࢫࢭ ࢫالشفعة ࢫفلاࢫتجوز ࢫآخر، ࢫاعتبارࢫأوࢫعامل ࢫأي ࢫدون ࢫالمبيع ࢫمقابل ࢫالثمن فيھࢫࢫفيھ

ࢫأوࢫ ࢫاقتصادية ࢫعامة ࢫمصاݍݳ ࢫأوࢫتحقيق ࢫالمش؅في ࢫȊܨݵص ࢫتتعلق ࢫمعينة ࢫأوࢫشروط ࢫخاصة، اعتبارات

اجتماعية،ࢫفɺذاࢫبيعࢫمنࢫنوعࢫخاصࢫلاࢫيتمࢫنظ؈فࢫالثمنࢫفحسبࢫ،ࢫلأنࢫɸذاࢫالثمنࢫيɢونࢫࢭʏࢫالغالبࢫأقلࢫ

رع؈نࢫالذينࢫ،ࢫمثالࢫذلكࢫبيعࢫالدولةࢫȊعضࢫכراعۜܣࢫالزراعيةࢫلصغارࢫالمزا)21(منࢫالقيمةࢫاݍݰقيقيةࢫللعقار

يتولونࢫزراعْڈا،ࢫبقصدࢫتوف؈فࢫأسبابࢫالعʋشࢫلɺمࢫوالȘܨݨيعࢫعڴʄࢫإصلاحࢫכراعۜܣࢫالبور،ࢫمقابلࢫأثمانࢫلاࢫ

  .تمثلࢫالقيمةࢫاݍݰقيقيةࢫللمبيعࢫوقتࢫالبيع

  ):الȘܦݨيل(يجبࡧأنࡧيكونࡧالبيعࡧباتاࡧ-6

تجوزࢫيجبࢫأنࢫيɢونࢫالبيعࢫالمشفوعࢫفيھࢫالذيࢫأبرمࢫبصفةࢫٰڈائيةࢫأصبحࢫملزما،ࢫوعڴʄࢫذلكࢫفلاࢫ  

  .الشفعةࢫإذاࢫɠانࢫכمرࢫلاࢫيزالࢫࢭʏࢫمرحلةࢫالتفاوضࢫȊشأنࢫالبيع،ࢫأوࢫمجردࢫوعدࢫبالبيعࢫأوࢫبالشراء

أماࢫإذاࢫتمࢫالبيعࢫفإنࢫالشفعةࢫتجوزࢫࢭʏࢫالقانونࢫالمصري،ࢫولوࢫلمࢫʇܦݨل،ࢫكذلكࢫلاࢫʇش؅فطࢫࢭʏࢫ  

ࢫ ࢫالقانون ࢫالقانو -ݍݨوازࢫالشفعة-ɸذا ʏࢫࢭ ࢫأما ࢫالتارʈخ، ࢫثابت ࢫفيھ ࢫالمشفوع ࢫالبيع ࢫيɢون ࢫفإنࢫأن ࢫاللبناɲي، ن

البيعࢫالذيࢫتجوزࢫالشفعةࢫفيھࢫيجبࢫأنࢫيɢونࢫمܦݨلا،ࢫإذࢫʇش؅فطࢫأنࢫيɢونࢫمش؅فيࢫالمشفوعࢫفيھ،ࢫقدࢫ

 )22(. تملكࢫالعقارࢫالمبيع،ࢫولذلكࢫيذɸبࢫالقضاءࢫاللبناɲيࢫإڲʄࢫوجوبࢫأنࢫيɢونࢫالبيعࢫالمشفوعࢫفيھࢫمܦݨلا

  :البيوعࡧالمسȘبعدةࡧمنࡧنطاقࡧالشفعة: الفرعࡧالثاɲي

ࢫالبي   ࢫȊعض ࢫɸناك ࢫذكرɸا ࢫيمكن ࢫبيوع ʏࢫوۂ ࢫالشفعة، ࢫفٕڈا ࢫتجوز ࢫلا ࢫالۘܣ ࢫتناولࢫ- وع بحسب

  :عڴʄࢫالنحوࢫالتاڲʏ-الȘشرʉع؈نࢫالمصريࢫواللبناɲي
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  :البيعࡧبالمزادࡧالعلۚܣ: أولا

ࢫبالشفعة،ࢫ   ࢫכخذ ࢫيجوز ࢫلا ࢫالقانون، ࢫرسمɺا ࢫالۘܣ ࢫللإجراءات ࢫوفقا ࢫالعلۚܣ ࢫبالمزاد ࢫالبيع ࢫتم إذا

ࢫع ࢫواللبناɲي ࢫالمصري ࢫالȘشرʉعان ࢫنص ࢫحيث ࢫالمادت؈ن ࢫنص ࢫضمن ࢫذلك ʄيࢫࢫ939/01ڴɲࢫالمد ࢫالقانون من

ࢫ ࢫوالمادة ࢫالشفيعࢫࢫ254المصري، ࢫأن ࢫالبيع، ࢫɸذا ʏࢫࢭ ࢫالشفعة ࢫمنع ࢫمن ࢫواݍݰكمة ࢫلبناɲي، ࢫعقارʈة ملكية

ʇستطيعࢫالدخولࢫࢭʏࢫالمزاد،ࢫكماࢫأنࢫלجراءاتࢫالۘܣࢫرسمɺاࢫالقانونࢫللمزادࢫتكفلࢫلھࢫاݍݰصولࢫعڴʄࢫالعقارࢫ

عڴʄ،ࢫوالبيعࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫالذيࢫيمنعࢫכخذࢫبالشفعةࢫʇستويࢫכمرࢫفيھ،ࢫأنࢫالمبيعࢫع؄فࢫالتقدمࢫبالعطاءࢫכ 

  . يɢونࢫج؄فياࢫأوࢫاختيارʈا

ࢫالقانونيةࢫ   ࢫלجراءات ࢫاعتماد ࢫمع ࢫلھ، ࢫالقانوɲي ࢫبالمفɺوم ࢫالعلۚܣ ࢫبالمزاد ࢫالبيع ࢫيتم ࢫأن ࢫلاࢫبد إذ

  : أمور ࢫالرسميةࢫࢭʏࢫذلك،ࢫحۘܢࢫيتمࢫךخذࢫبالشفعة،ࢫواݍݰكمةࢫمنࢫذلكࢫتتجسدࢫࢭʏࢫثلاثة

أنࢫتلكࢫלجراءاتࢫالقانونيةࢫالمعتمدةࢫࢭʏࢫɸذاࢫالبيعࢫتكفلࢫلھࢫالضماناتࢫالɢافيةࢫوالعلانيةࢫالتامة،ࢫ: כول 

ࢫعليھࢫ ࢫليحصل ࢫالمزايدة، ࢫجلسات ࢫحضور ࢫإلا ࢫعليھ ࢫفما ࢫالعقار، ࢫذلك ʄࢫعڴ ࢫاݍݰصول ࢫالشفيع ࢫأراد فإذا

  )23(. بطرʈقࢫلاࢫيحتاجࢫفيھࢫإڲʄࢫشفعة

ࢫبالشفعةࢫ:الثانية ࢫࢭʏࢫࢫلوࢫأج؈قࢫכخذ ࢫالدخول ࢫمن ࢫالشراء ʏࢫࢭ ࢫالراغب؈ن ࢫكث؈فࢫمن ࢫلأݯݨم ࢫالبيع، ࢫɸذا ʏࢭ

المزايدة،ࢫخشيةࢫأخذࢫالعقارࢫبطرʈقࢫالشفعة،ࢫوعليھࢫفمنعࢫالشفعةࢫɸناࢫʇܨݨعࢫعڴʄࢫالمشاركةࢫالمعت؄فةࢫࢭʏࢫ

  .       المزاد،ࢫوȋالتاڲʏࢫاݍݰصولࢫعڴʄࢫأعڴʄࢫثمنࢫممكن

لعقارࢫكغ؈فهࢫمنࢫالمزايدينࢫךخرʈن،ࢫمنࢫشأنھࢫۂʏࢫأنࢫدخولࢫالشفيعࢫࢭʏࢫالمزادࢫمنࢫأجلࢫشراءࢫاࢫ:الثالثة   

أنࢫيوصلࢫالثمنࢫإڲʄࢫحدࢫاك؄فࢫمنࢫأعڴʄࢫعطاءࢫيتقدمࢫبھࢫالمزايدونࢫךخرون،ࢫلأنࢫالشفيعࢫيرʈدࢫأنࢫيحصلࢫ

عليھࢫولوࢫبأك؄فࢫثمنࢫممكن،ࢫوȋالتاڲʏࢫحۘܢࢫيتحققࢫلھࢫذلك،ࢫيقومࢫبالزʈادةࢫعڴʄࢫالعطاءࢫכعڴʄࢫحۘܢࢫيرسوࢫ

   )24(.عليھࢫالمزاد

  : لبعضࡧכقاربࡧالبيع: ثانيا

  :منࢫالقانونࢫالمدɲيࢫالمصريࢫعڴʄࢫأنھ" ب"بندࢫࢫ939/01تنصࢫالمادةࢫ

ࢫلغايةࢫ"  ࢫכقارب ࢫأوࢫب؈ن ࢫالزوج؈ن ࢫأوࢫب؈ن ࢫوالفروع، ࢫכصول ࢫب؈ن ࢫالبيع ࢫوقع ࢫإذا ࢫبالشفعة ࢫכخذ لاࢫيجوز

  ".الدرجةࢫالراȊعة،ࢫأوࢫب؈نࢫכصɺارࢫلغايةࢫالدرجةࢫالثانية

  :لبناɲيࢫعڴʄࢫأنھملكيةࢫعقارʈةࢫࢫ244/2وتنصࢫالمادةࢫࢫ

  ".لاࢫȖسمعࢫدعوىࢫالشفعةࢫࢭʏࢫالبيعࢫاݍݰاصلࢫب؈نࢫالزوج؈نࢫأوࢫכصولࢫأوࢫالفروعࢫأوࢫלخوةࢫوכخوات" 



  باتنةجامعة / مقلاتي منى. أ ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

- 551 -  
 

ࢫيمنعࢫ   ࢫفإنھ ࢫالمذɠورʈن، ࢫכقارب ࢫمن ࢫواحدا ࢫالمش؅في ࢫɠان ࢫإذا ࢫأنھ ࢫالمتقدم؈ن، ࢫالنص؈ن مؤدى

لذيࢫيقعࢫلواحدࢫمنࢫɸؤلاءࢫכخذࢫمنھࢫبالشفعة،ࢫواݍݰكمةࢫمنࢫمنعࢫالشفعةࢫࢭʏࢫɸذهࢫاݍݰالات،ࢫأنࢫالبيعࢫا

  .כقارب،ࢫتراڤʄࢫفيھࢫاعتباراتࢫمعينةࢫتتعلقࢫȊܨݵصࢫالمش؅في 

  :ࢭʏࢫالقانونࢫالمصريࢫلاࢫتجوزࢫالشفعةࢫࢭʏࢫالبيعࢫالذيࢫيقعࢫب؈نࢫכقاربࢫࢭʏࢫاݍݰدودࢫךتية

  .بيعࢫالمالكࢫلأصولھࢫمɺماࢫعلوا،ࢫأوࢫلفروعھࢫمɺماࢫنزلوا* 

جةࢫالراȊعةࢫɠالأخࢫوابنࢫכخࢫوالعمࢫواݍݵال،ࢫوالبيعࢫالذيࢫبيعࢫالمالكࢫلأقاربࢫالɴسب،ࢫاݍݰواءۜܣࢫلغايةࢫالدر * 

  .يصدرࢫلابنࢫالعمࢫوابنࢫاݍݵالࢫواݍݵالاتࢫوالعمات

ࢫأوࢫ*  ࢫالزوج ࢫلأخ ࢫأوࢫالبيع ࢫأوࢫالزوجة، ࢫالزوج ࢫلأب ࢫɠالبيع ࢫالثانية، ࢫالدرجة ࢫلغاية ࢫأصɺاره ࢫلأحد ࢫالمالك بيع

  .الزوج

  :؈نࢫכقاربࢫࢭʏࢫاݍݰدودࢫךتيةوࢭʏࢫالقانونࢫاللبناɲيࢫلاࢫتجوزࢫالشفعةࢫࢭʏࢫالبيعࢫالذيࢫيقعࢫب

  البيعࢫب؈نࢫالزوج؈ن* 

  .البيعࢫب؈نࢫכصولࢫوالفروع* 

  .البيعࢫب؈نࢫלخوةࢫوכخوات،ࢫوɸمࢫأقاربࢫتجمعࢫبئڈمࢫقرابةࢫاݍݰواءۜܣࢫوɸمࢫأقاربࢫمنࢫالدرجةࢫالثانية* 

  .وɸذهࢫالفئاتࢫأوردɸاࢫالقانونࢫاللبناɲيࢫعڴʄࢫسȎيلࢫاݍݰصر

  :بيعࡧالعقارࡧليكونࡧمحلࡧعبادة: ثالثا

  :مدɲيࢫمصريࢫبقولɺا" ج"بندࢫࢫ939/1نصتࢫعڴʄࢫɸذهࢫاݍݰالةࢫالمادةࢫ  

  ".لاࡧيجوزࡧכخذࡧبالشفعةࡧإذاࡧɠانࡧالعقارࡧقدࡧبيعࡧليجعلࡧمحلࡧعبادة،ࡧأوࡧليݏݰقࡧبمحلࡧعبادة" 

فإذاࢫماࢫأرʈدࢫࢭʏࢫالقانونࢫالمصريࢫ ،)25(أماࢫبالɴسبةࢫللقانونࢫاللبناɲيࢫفلمࢫيتضمنࢫنصاࢫمقابلا  

ࢫال ʏࢫࢭ ࢫالشاǿعة ࢫاݍݰصة ࢫالشفعةࢫبيع ࢫلاࢫتجوز ࢫالبيع ࢫɸذا ࢫفإن ࢫمݏݰقاتھ، ࢫأوࢫمن ࢫمحلاࢫللعبادة عقارࢫلتɢون

ࢫالثمنࢫ ʏࢫوࢭ ࢫالمش؅في ʏࢫࢭ ࢫخاصة ࢫاعتبارات ࢫفيھ ʄࢫتراڤ ࢫالبيع ࢫɸذا ࢫولأن ࢫمنھ، ࢫالغرض ࢫلتحقيق ࢫضمانا فيھ،

وشروطھ،ࢫوʈجبࢫأنࢫيتمࢫالبيعࢫبقصدࢫجعلࢫالعقارࢫمحلاࢫعبادة،ࢫكجعلھࢫمܦݨدࢫأوࢫكنʋسةࢫأوࢫمعبدا،ࢫأوࢫ

ادة،ࢫأيࢫأنࢫيɢونࢫلتوسيعࢫمɢانࢫالعبادة،ࢫأوࢫدورةࢫمياهࢫلمɢانࢫالعبادةࢫمثلا،ࢫأماࢫإذاࢫɠانتࢫيݏݰقࢫبمحلࢫعب

ࢫجعلھࢫ ࢫلوࢫقصد ࢫكما ࢫفيھ، ࢫالشفعة ࢫفتجوز ࢫآخرࢫغ؈فࢫالعبادة، ࢫديۚܣ ࢫلغرض ࢫستخصص ࢫالشاǿعة اݍݰصة

جوزࢫمɢاناࢫلتحفيظࢫالقرآنࢫالكرʈم،ࢫمݏݰقةࢫبالمܦݨدࢫأوࢫمɢاناࢫلإبرامࢫعقودࢫالزواجࢫبالكنʋسةࢫأوࢫالمعبد،ࢫوت

  )26(. الشفعةࢫإذاࢫبيعࢫالعقارࢫلغ؈فࢫغرضࢫالعبادةࢫكماࢫلوࢫبيعࢫليɢونࢫمدرسةࢫأوࢫمݏݨأ
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  :محلࡧالتصرفࡧالمشفوعࡧفيھ: المطلبࡧالثالث

يجبࢫأنࢫيɢونࢫالمالࢫالمشفوعࢫفيھࢫعقارا،ࢫوأنࢫتطلبࢫالشفعةࢫࢭʏࢫالعقارࢫɠلھ،ࢫوɸذاࢫماࢫسنحاولࢫ  

ʏذاࢫالمطلبࢫمنࢫخلالࢫفرع؈نࢫكماࢫيڴɸࢫʏمعاݍݨتھࢫࢭ:  

  :وجوبࡧكونࡧالبيعࡧالمشفوعࡧفيھࡧعقارا: ول الفرعࡧכ 

ࢫإلاࢫࢭʏࢫ   ࢫلاࢫتɢون ࢫفالشفعة ࢫعقارا، ࢫالبيع ࢫعليھ ࢫورد ࢫالذي ࢫالمال ࢫيɢون ࢫأن ࢫݍݨوازࢫالشفعة يجب

  :منࢫالقانونࢫالمدɲيࢫالمصري،ࢫبالقول ࢫ935العقار،ࢫوʈتܸݳࢫمنࢫȖعرʈفࢫالشفعةࢫالذيࢫنصتࢫعليھࢫالمادةࢫ

  "الشفعةࢫرخصةࢫتج؈قࢫࢭʏࢫبيعࢫالعقارࢫاݍݰلولࢫمحلࢫالمش؅في "  

  :ملكيةࢫعقارʈةࢫلبناɲي،ࢫحيثࢫقالتࢫ238كماࢫيتܸݳࢫمنࢫȖعرʈفࢫالشفعةࢫالذيࢫنصتࢫعليھࢫالمادةࢫࢫ

  ".الشفعةࢫحقࢫيج؈قࢫلصاحبھࢫأنࢫين؅قعࢫالعقارࢫالمبيعࢫمنࢫالمش؅في "  

ࢫالعق ࢫبيع ࢫفإذا ࢫعقارا، ࢫالعقارࢫبوصفھ ʄࢫعڴ ࢫالبيع ࢫيرد ࢫأن ࢫمنقولاࢫبحسبࢫوالمقصود ارࢫباعتباره

المآل،ࢫكماࢫلوࢫبيعࢫالبناءࢫلɢيࢫٱڈدمھࢫالمش؅فيࢫوʈأخذࢫأنقاضھ،ࢫفإنࢫالشفعةࢫلاࢫتجوزࢫفيھ،ࢫوإذاࢫɠانࢫɸناكࢫ

ࢫالعقارࢫ ࢫɸذا ࢫخدمة ʄࢫعڴ ࢫرصدا ࢫعقارࢫيملكھ، ʏࢫࢭ ࢫصاحبھ ࢫيضعھ ࢫالذي ࢫوɸوࢫالمنقول عقارࢫبالتخصيص،

؄فࢫحيɴئذࢫوارداࢫعڴʄࢫمنقولࢫفلاࢫتجوزࢫالشفعةࢫواستغلالھ،ࢫوȋيعࢫمستقلاࢫعنࢫالعقارࢫכصڴʏ،ࢫفإنࢫالبيعࢫʇعت

فيھ،ࢫولكنھࢫإذاࢫبيعࢫمعࢫالعقارࢫכصڴʏ،ࢫفإنࢫالشفعةࢫࢭʏࢫɸذاࢫالعقارࢫȖشملھ،ࢫلأنھࢫʇعت؄فࢫحيɴئذࢫمنࢫمݏݰقاتࢫ

ʏ27(.   العقارࢫכصڴ(    

يمكنࢫالقولࢫࢭʏࢫɸذهࢫالنقطةࢫإڲʄࢫأنࢫالقانونࢫالمصريࢫجعلࢫللشرʈكࢫࢭʏࢫالمنقولࢫالشاǿع،ࢫأوࢫࢭʏࢫ  

ࢫ ࢫمن ࢫبطرʈقࢫالمجموع ࢫلأجنۗܣ ࢫغ؈فه ࢫشرʈك ࢫباعɺا ࢫالۘܣ ࢫالشاǿعة ࢫاݍݰصة ࢫالقسمة ࢫقبل ࢫʇس؅فد ࢫأن المال،

  ،)منࢫالقانونࢫالمدɲيࢫالمصري ࢫ233المادةࢫ(الممارسةࢫ

ࢭʏࢫح؈نࢫيلاحظࢫأنھࢫࢭʏࢫالقانونࢫاللبناɲيࢫʇستويࢫࢭʏࢫɸذاࢫالصددࢫأنࢫيɢونࢫالعقارࢫمنࢫالعقاراتࢫ

ࢫ ࢫכم؈فية ࢫالعقارات ࢫمن ࢫيɢون ࢫأوࢫأن ࢫ(الملك، ࢫلبناɲيࢫ238/1المادة ࢫعقارʈة ࢫكلاࢫ) ملكية ʏࢫࢭ ࢫتجوز فالشفعة

  )ɸ .)28ذينࢫالنوع؈نࢫمنࢫالعقارات

  :عدمࡧقابليةࡧالشفعةࡧللتجزئة: الفرعࡧالثاɲي

ࢫȊعضࢫ   ࢫبالشفعة ࢫيأخذ ࢫأن ࢫللشفيع ࢫلاࢫيجوز ࢫأنھ ࢫللتجزئة، ࢫالشفعة ࢫقابلية ࢫȊعدم ࢫالمقصود إن

ࢫعقارʈةࢫلبناɲيࢫࢫ245ادةࢫالبيعࢫدونࢫȊعض،ࢫوذلكࢫحۘܢࢫلاࢫتتفرقࢫالصفقةࢫعڴʄࢫالمش؅في،ࢫوتنصࢫالم ملكية

  :ࢭʏࢫɸذاࢫالصددࢫعڴʄࢫأن
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ࢫࢭʏࢫ"  ࢫالشفعاءࢫالمȘساوون ࢫȖعدد ࢫفإذا ࢫإلاࢫبɢاملھ، ࢫأوࢫإسقاطھ ࢫاستعمالھ ࢫفلاࢫيجوز ࢫلاࢫيتجزأ ࢫالشفعة حق

ࢫأوࢫإسقاطɺاࢫ ࢫالشفعة ࢫطلب ࢫالباق؈ن ʄࢫعڴ ࢫوجب ࢫالشفعة ʏࢫࢭ ࢫحقھ ࢫأوࢫȊعضɺم ࢫأحدɸم ࢫوأسقط الفئة

  ".يعࢫأنࢫيأخذࢫنصʋبࢫأحدɸمࢫفقطبɢاملɺا،ࢫأماࢫإذاࢫȖعددࢫالمش؅فونࢫفللشف

  :منࢫالمشروعࢫالتمɺيديࢫللتقن؈نࢫالمدɲيࢫالمصريࢫتنصࢫعڴʄࢫأنࢫ1382/2وɠانتࢫالمادةࢫ  

ࢫاستعمالھ"  ʏࢫࢭ ࢫلاࢫيتجزأ ࢫالشفعة ʏࢫࢭ ࢫɸذاࢫ"اݍݰق ࢫحذفت ࢫالشورى ࢫلمجلس ࢫالمدɲي ࢫالقانون ࢫݍݨنة ࢫولكن ،

  .النص،ࢫوتركتࢫحكمھࢫلاجْڈادࢫالقضاء

جوازࢫتجزئةࢫالشفعة،ࢫتقتغۜܣࢫالتفرقةࢫب؈نࢫحالةࢫماࢫإذاࢫمؤدىࢫماࢫتقدمࢫأنࢫإعمالࢫقاعدةࢫعدمࢫ  

ࢫيجبࢫ ࢫأܧݵاص، ࢫلعدة ࢫصدرࢫالبيع ࢫوإذا ࢫعقارات، ࢫعدة ʄࢫعڴ ࢫورد ࢫإذا ࢫما ࢫوحالة ࢫواحدا، ࢫعقارا ࢫالبيع ɠان

  )29(. التمي؈قࢫماࢫإذاࢫɠانࢫɸناكࢫبيعࢫواحدࢫأوࢫبيوعࢫمتعددة

  :إذاࡧɠانࡧالبيعࡧعقاراࡧواحدا: أولا

ࢫجزءࢫو؅ʈفكࢫךخر،ࢫوجبࢫطلبࢫالشفعةࢫࢭʏࢫɸذاࢫالعقارࢫɠلھ   ʏࢫࢭ ࢫفلاࢫيجوزࢫللشفيعࢫأنࢫʇشفع ،

.  وإذاࢫȖعددࢫالشفعاء،ࢫفإنࢫɠلࢫمٔڈمࢫيɴبڧʏࢫأنࢫيطلبࢫالشفعةࢫࢭʏࢫɠلࢫالعقارࢫحۘܢࢫلوࢫقسمࢫȊعدࢫذلكࢫبئڈم
)30(   

  :إذاࡧوردࡧالبيعࡧعڴʄࡧعدةࡧعقاراتࡧبيعتࡧصفقةࡧواحدةࡧأيࡧȊعقدࡧواحد: ثانيا

  :ɸناࢫيɴبڧʏࢫالتفرقةࢫب؈نࢫأمرʈن

عقاراتࢫمنفصلةࢫغ؈فࢫمرتبطةࢫببعضɺاࢫوتقبلࢫالتجزئة،ࢫɸناࢫيجوزࢫللشفيعࢫأنࢫʇشفعࢫࢭʏࢫإذاࢫɠانتࢫɸذهࢫال-1

العقاراتࢫالۘܣࢫتوافرتࢫفٕڈاࢫشروطࢫالشفعةࢫدونࢫغ؈فɸا،ࢫبلࢫولھࢫأنࢫيقتصرࢫࢭʏࢫطلبࢫالشفعةࢫعڴʄࢫȊعضɺاࢫ

  .فقط

ࢫالمقصودࢫ-2 ࢫالغرض ࢫأوࢫبحسب ࢫبطبيعْڈا، ࢫللتجزئة ࢫغ؈فࢫقابلة ࢫواحدة ࢫصفقة ࢫȖشɢل ࢫالعقارات ࢫɠانت إذا

ࢫتضمࢫمٔ ࢫالصفقة ࢫولوࢫɠانت ࢫحۘܢ ࢫɠلɺا، ࢫأوࢫي؅فكɺا ࢫɠلɺا ࢫالصفقة ࢫيأخذ ࢫأن ࢫالشفيع ʄࢫعڴ ࢫيتع؈ن ࢫɸنا ڈا،

  .عقاراتࢫلاࢫتتوافرࢫفٕڈاࢫشروطࢫالشفعة

  :إذاࡧكناࡧبصددࡧعقارࡧواحدࡧإلاࡧأنھࡧبيعࡧلعدةࡧأܧݵاص: ثالثا

  :ɸناࢫيɴبڧʏࢫالتفرقةࢫب؈نࢫأمرʈن  

فيعࢫأنࢫيأخذࢫالشفعةࢫࢭʏࢫالعقارࢫبأكملھ،ࢫأوࢫإذاࢫبيعࢫالعقارࢫلعدةࢫأܧݵاصࢫعڴʄࢫالشيوع،ࢫɸناࢫيجوزࢫللش-1

  )31(.  ࢭʏࢫحصةࢫأحدࢫالمش؅فينࢫفقط،ࢫولʋسࢫࢭʏࢫذلكࢫتجزئةࢫللصفقة،ࢫلأٰڈاࢫمجزأةࢫمنࢫכصل
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إذاࢫبيعࢫالعقارࢫلعدةࢫأܧݵاص،ࢫوɠانࢫلɢلࢫمٔڈمࢫحصةࢫمفرزةࢫفيھ،ࢫɸناࢫتتعددࢫالصفقة،ࢫونɢونࢫبصددࢫ-2

الشفعةࢫࢭʏࢫاݍݰصصࢫالۘܣࢫتتوفرࢫفٕڈاࢫشروطࢫعدةࢫبيوعࢫبقدرࢫعددࢫالمش؅فين،ࢫوʈجوزࢫللشفيعࢫأنࢫيأخذࢫب

  .الشفعة،ࢫدونࢫأنࢫيɢونࢫࢭʏࢫذلكࢫتجزئةࢫللصفقة

  כحɢامࡧלجرائيةࡧلنظامࡧالشفعةࡧࡩʏࡧظلࡧالȘشرʉع؈نࡧالمصريࡧواللبناɲي: المبحثࡧالثاɲي

مدɲي،ࢫوالذيࢫيقغۜܣࢫࢫ945/1تظɺرࢫآثارࢫالشفعةࢫࢭʏࢫالقانونࢫالمصريࢫمنࢫخلالࢫنصࢫالمادةࢫࢫࢫࢫࢫ    

  :بأنھ

  ".يعࡧقبلࡧالباǿعࡧمحلࡧالمش؅فيࡧࡩʏࡧجميعࡧحقوقھࡧوال؅قاماتھيحلࡧالشف" 

  :ملكيةࢫعقارʈةࢫلبناɲيࢫوالذيࢫوردࢫبھࢫأنھࢫ253وࢭʏࢫالقانونࢫاللبناɲيࢫتظɺرࢫɸذهࢫךثارࢫمنࢫخلالࢫنصࢫالمادةࢫ

  ".ʇعت؄فࡧالشفيعࡧأنھࡧقدࡧاش؅فىࡧمنࡧالمش؅في،ࡧوʈكونࡧللشفعةࡧبئڈماࡧمفاعيلࡧالبيعࡧنفسھ" 

ࢫ   ࢫالسابق؈ن ࢫالنص؈ن ࢫمن ࢫملكيةࢫيȘب؈ن ࢫɸوࢫانتقال ࢫالشفعة ʄࢫعڴ ࢫي؅فتب ࢫالذي ࢫכثرࢫכسا؟ۜܣ أن

العقارࢫالمبيعࢫإڲʄࢫالشفيع،ࢫوʈتفرعࢫعنࢫɸذاࢫכثرࢫأنࢫيɢونࢫللشفيعࢫȖسلمࢫالعقار،ࢫولھࢫاݍݰقࢫࢭʏࢫالضمان،ࢫ

ࢫالمش؅فيࢫ ࢫيɢون ࢫقد ࢫالۘܣ ࢫالتصرفات ࢫحكم ࢫبيان ࢫذلك ࢫوʈقتغۜܣ ࢫومݏݰقاتھ، ࢫالثمن ࢫدفع ࢫالمقابل ʏࢫࢭ وعليھ

   )32(. لمشفوعࢫفيھأجراɸاࢫȊشأنࢫالعقارࢫا

ʏاࢫتباعاࢫكماࢫيڴɺذهࢫךثارࢫنتعرضࢫلɸ:  

  انتقالࡧملكيةࡧالعقارࡧإڲʄࡧالشفيعࡧوȖسلمھࡧلھ: المطلبࡧכول 

سنعمدࢫࢭʏࢫɸذاࢫالمطلبࢫإڲʄࢫتحديدࢫكيفيةࢫانتقالࢫملكيةࢫالعقارࢫإڲʄࢫالشفيع،ࢫوȖسلمھࢫلɺذاࢫالعقار،ࢫوʈتأȖىࢫ

  :لناࢫذلكࢫمنࢫخلالࢫالفرع؈نࢫالموالي؈ن

  الࡧملكيةࡧالعقارࡧللشفيعانتق: الفرعࡧכول 

إذاࢫسلمࢫالمش؅فيࢫللشفيعࢫبحقھࢫכخذࢫبالشفعة،ࢫفتɢونࢫالشفعةࢫقدࢫثبȘتࢫبال؅فاعۜܣ،ࢫأماࢫإذاࢫ  

ࢫتɴتࢼܣࢫ ࢫالۘܣ ࢫלجراءاتࢫالقانونية ࢫכخ؈فࢫإتباع ʄࢫعڴ ࢫɠان ࢫالشفيع، ࢫبحق ࢫالمش؅في ࢫʇسلم ࢫولم ࢫالعكس حدث

قدࢫثبȘتࢫبالتقاعۜܣ،ࢫقدࢫنصتࢫࢫبرفعࢫدعوىࢫالشفعةࢫوصدورࢫحكمࢫفٕڈا،ࢫوࢭʏࢫɸذهࢫاݍݰالةࢫتɢونࢫالشفعة

  : مدɲيࢫمصريࢫࢭʏࢫɸذاࢫالصددࢫعڴʄࢫأنࢫ944المادةࢫ

اݍݰكمࡧالذيࡧيصدرࡧٰڈائياࡧبȞبوتࡧالشفعةࡧʇعت؄فࡧسنداࡧبملكيةࡧالشفيع،ࡧوذلكࡧدونࡧإخلالࡧبالقواعدࡧ"

  ".المتعلقةࡧبالȘܦݨيل
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ࢫبȞبوتࢫ ࢫالصادر ࢫاݍݰكم ࢫȖܦݨيل ࢫوقت ࢫمن ࢫالمبيع ࢫالعقار ࢫيتملك ࢫالشفيع ࢫأن ࢫذلك ومؤدى

أوࢫبȘܦݨيلࢫموافقةࢫالمش؅فيࢫوȖسليمھࢫ٭ڈا،ࢫومنࢫɸذاࢫالوقتࢫفملكيةࢫالشفيعࢫلاࢫترتدࢫإڲʄࢫوقتࢫالشفعة،ࢫ

    )33(. موافقةࢫالمش؅فيࢫعڴʄࢫالشفعةࢫأوࢫإڲʄࢫوقتࢫصدورࢫاݍݰكمࢫالٔڈاǿيࢫ٭ڈا

ࢫالشفيعࢫࢫࢫࢫ ࢫݍݰق ࢫمɴشئا ࢫالشفعة ࢫبȞبوت ࢫاعتبارࢫاݍݰكم ʄࢫإڲ ࢫوقضاء ࢫفقɺا ࢫالسائد ࢫالرأي يذɸب

  : ملكيةࢫعقارʈةࢫلبناɲيࢫبقولɺاࢫ253يتܸݳࢫمنࢫالمادةࢫࢫولʋسࢫمقرراࢫلھ،ࢫوذلكࢫأيضاࢫما

ࡧبرضاءࡧ" ࡧالمشفوع ࡧالعقار ࡧبȘسلمھ ࡧإما ࡧالȘܦݨيل ࡧحق ࡧالشفيع ࡧوʈكȘسب ࡧالشفعة ʏࡧࡩ ࡧاݍݰق يثȎت

  ".المش؅فيࡧȊعدࡧدفعࡧالثمنࡧوتواȊعھ،ࡧوإماࡧبحكمࡧصادرࡧلمصݏݰةࡧالشفيع

اݍݰكمࢫبالشفعة،ࢫففيࢫالقانونࢫاللبناɲيࢫأيضاࢫيتملكࢫالشفيعࢫالعقارࢫالمبيعࢫمنࢫوقتࢫȖܦݨيلࢫ  

ࢫمقرراࢫلھ،ࢫولكنࢫممنࢫ ࢫمɴآۜܡࢫݍݰقࢫالشفيعࢫولʋس أوࢫȖسليمࢫالمش؅فيࢫ٭ڈا،ࢫوȋالتاڲʏࢫفإنࢫاݍݰكمࢫبالشفعة

  يكȘسبࢫالشفيعࢫحقھ؟ࢫɸلࢫيكȘسبࢫɸذاࢫاݍݰقࢫمنࢫالباǿعࢫأمࢫمنࢫالمش؅في؟

  :مدɲيࢫمصريࢫعڴʄࢫأنھࢫ945/01للإجابةࢫعڴʄࢫɸذاࢫالȘساؤلࢫتنصࢫالمادةࢫ

  ".ش؅فيࡧࡩʏࡧجميعࡧحقوقھࡧوال؅قاماتھيحلࡧالشفيعࡧقبلࡧالباǿعࡧمحلࡧالم"

ࢫمحلࢫ ࢫيحل ࢫوالشفيع ࢫوالباǿع، ࢫالشفيع ࢫب؈ن ࢫالعلاقة ࢫوتصبح ࢫالمش؅في، ࢫيخرج ࢫأن ࢫذلك مؤدى

ࢫوȋالتاڲʏࢫ ࢫالمش؅في، ࢫبدلاࢫمن ࢫالعقد ࢫɸذا ʏࢫࢭ ࢫطرفا ࢫوʈصبحࢫالشفيع ࢫفيھ، ࢫالمشفوع ࢫالعقد ࢫنفس ʏࢫࢭ المش؅في

ʇعت؄فࢫالشفيعࢫمش؅فياࢫمنࢫالمش؅في،ࢫأيࢫࢫفإنࢫالشفيعࢫيكȘسبࢫحقھࢫمنࢫالباǿع،ࢫأماࢫالقانونࢫاللبناɲيࢫفإنھ

ࢫب؈نࢫ ࢫللشفعة ࢫيجعل ࢫولكنھ ࢫاݍݰلول، ࢫبفكرة ࢫيأخذ ࢫلم ࢫالقانون ࢫفɺذا ࢫالمش؅في، ࢫلɺذا ࢫخاصا ࢫخلفا ʇعت؄فه

الشفيعࢫوالمش؅فيࢫآثارࢫالبيعࢫالمشفوعࢫفيھ،ࢫوȋذلكࢫيɢونࢫالشفيعࢫقدࢫتلقىࢫحقھࢫمنࢫالمش؅فيࢫلاࢫمنࢫالباǿع،ࢫ

  :يࢫعڴʄࢫذلكࢫبقولɺاملكيةࢫعقارʈةࢫلبناɲࢫ253وقدࢫنصتࢫالمادةࢫ

  ".ʇعت؄فࡧالشفيعࡧأنھࡧقدࡧاش؅فىࡧمنࡧالمش؅في،ࡧوʈكونࡧللشفعةࡧبئڈماࡧمفاعيلࡧالبيعࡧنفسھ" 

إذاࢫنخلصࢫإڲʄࢫأنࢫالȘشرʉعࢫالمصريࢫقدࢫقدرࢫأنࢫالشفيعࢫيحلࢫمحلࢫالمش؅فيࢫࢭʏࢫجميعࢫحقوقھ،ࢫ  

ࢫحلا  ࢫاعتنق ࢫاللبناɲي ࢫالȘشرʉع ࢫأما ࢫوالباǿع، ࢫالشفيع ࢫأمامنا ࢫوɢʈون ࢫالمش؅في ࢫيخرج ࢫأنھࢫࢫوȋذلك ࢫوقرر آخر،

ࢫمفاعيلࢫ ࢫبئڈما ࢫللشفعة ࢫوɢʈون ࢫفيھ، ࢫالمشفوع ࢫاݍݰق ࢫاكȘسب ࢫأي ࢫالمش؅في ࢫمن ࢫاش؅فى ࢫقد ʇعت؄فࢫالشفيع

   )34(. البيعࢫنفسھ

  :Ȗسلمࡧالشفيعࡧللعقار: الفرعࡧالثاɲي

ࢫالعقارࢫالمبيع،ࢫࢫࢫ       ࢫيȘسلم ࢫأن ࢫلھ ࢫحق ࢫأوࢫبحكم، ࢫباتفاق ࢫسواء ࢫبالشفعة، ࢫכخذ ࢫللشفيع ࢫتم إذا

ࢫوإذاࢫɠانࢫالعقارࢫࢭʏࢫيدࢫالمش؅فيࢫࢫفإذاࢫɠانࢫالعقار  مازالࢫࢭʏࢫيدࢫالباǿعࢫوجبࢫعليھࢫأنࢫʇسلمھࢫإڲʄࢫالشفيع،
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وجبࢫعليھࢫأنࢫʇسلمھࢫإڲʄࢫالشفيع،ࢫوɢʈونࢫلھࢫأنࢫيحȎسھࢫتحتࢫيدهࢫإڲʄࢫأنࢫʇستوࢭʏࢫمنࢫالشفيعࢫماࢫأنفقھࢫ

  )35(. عليھࢫمنࢫمصارʈفࢫاݍݰفظࢫوالصيانة

شفيعࢫإلاࢫȊعدࢫالȘسليمࢫأوࢫȊعدࢫإنذارهࢫوإذاࢫɸلكࢫالعقارࢫȊسȎبࢫأجنۗܣ،ࢫفلاࢫيɢونࢫالɺلاكࢫعڴʄࢫال  

ࢫالمل؅قمࢫ ʄࢫعڴ ࢫفيɢون ࢫذلك ʄࢫعڴ ࢫالسابق ࢫالɺلاك ࢫأما ࢫالمبيع، ࢫɸلاك ࢫȊشأن ࢫالعامة ࢫللقواعد ࢫوفقا بالȘسليم،

بالȘسليمࢫسواءࢫأɠانࢫالباǿعࢫأوࢫالمش؅في،ࢫɸذاࢫوʈذɸبࢫقضاءࢫمحكمةࢫالنقضࢫالمصرʈةࢫإڲʄࢫأنࢫاستحقاقࢫ

  .يومࢫاݍݰكمࢫلھࢫبالشفعة،ࢫأوࢫالȘسليمࢫلھࢫ٭ڈاࢫمنࢫقبلࢫالمش؅في ࢫالشفيعࢫثمارࢫالعقارࢫالمبيع،ࢫلاࢫيɢونࢫإلاࢫمن

يذɸبࢫجانبࢫكب؈فࢫمنࢫالفقھࢫإڲʄࢫوجوبࢫأنࢫتɢونࢫالثمارࢫللشفيعࢫمنࢫوقتࢫإيداعࢫالثمن،ࢫولʋسࢫ  

،ࢫوʈرىࢫأنھࢫمنࢫغ؈فࢫالمقبولࢫأنࢫيلزمࢫالشفيعࢫبإيداعࢫالثمن،ࢫوʈحرمࢫ)أوࢫטتفاق(منࢫوقتࢫصدورࢫاݍݰكمࢫ

  )36(.     لوقتࢫمنࢫالثمارࢫࢭʏࢫالف؅فةࢫب؈نࢫإيداعࢫالثمنࢫوصدورࢫاݍݰكممنࢫاستعمالھ،ࢫوʈحرمࢫࢭʏࢫذاتࢫا

وࢭʏࢫالقانونࢫاللبناɲيࢫوحيثࢫلاࢫيوجدࢫنصࢫأيضاࢫȊشأنࢫموعدࢫاستحقاقࢫالشفيعࢫللثمار،ࢫفقدࢫ  

ذɸبࢫالقضاءࢫإڲʄࢫأنࢫحقࢫالشفيعࢫبالثمار،ࢫيɴشأࢫمنذࢫانتقالࢫملكيةࢫالعقارࢫالمشفوعࢫإليھࢫبصدورࢫاݍݰكمࢫ

يقررࢫللشفيعࢫاݍݰقࢫبالثمارࢫمنࢫوقتࢫإيداعھࢫالثمنࢫقبلࢫرفعࢫدعوىࢫالشفعة،ࢫبالشفعة،ࢫولكنࢫثمةࢫرأيࢫ

وأنࢫماࢫيرݦݳࢫɸذاࢫالرأيࢫɸوࢫأنࢫإيداعࢫالثمنࢫمنࢫالشفيعࢫيتمࢫلغرضࢫכخذࢫبالشفعة،ࢫوʈجريࢫعرضھࢫعڴʄࢫ

المشفوعࢫمنھࢫأوࢫإعلامھࢫبھࢫبأيࢫطرʈقةࢫɠانت،ࢫولوࢫعنࢫطرʈقࢫاستحضارࢫدعوىࢫالشفعة،ࢫوأنھࢫيɢونࢫعڴʄࢫ

يوافقࢫعڴʄࢫطلبࢫالشفعةࢫوأنࢫيتقاعۜܢࢫالثمنࢫالمودعࢫمنذࢫذلكࢫاݍݰ؈ن،ࢫوأنࢫʇسلمࢫبالمقابلࢫࢫɸذاࢫכخ؈فࢫأن

ࢫحۘܢࢫ ࢫȖسري ࢫالدعوى ࢫوترك ࢫيفعل ࢫلم ࢫوإذا ࢫفورا، ࢫثماره ࢫمن ࢫטستفادة ࢫمن ࢫفيتمكن ࢫالشفيع ʄالعقارࢫإڲ

صدورࢫاݍݰكمࢫفٕڈاࢫلصاݍݳࢫالشفيعࢫفɺوࢫيɢونࢫمسؤولاࢫعنࢫذلك،ࢫومنࢫثمࢫيقررࢫللشفيعࢫاݍݰقࢫبالثمارࢫمنࢫ

   )37(.تࢫלيداعوق

يثورࢫالȘساؤلࢫɸناࢫبصددࢫحقࢫالشفيعࢫࢭʏࢫȖسلمࢫالعقارࢫالمبيع،ࢫعنࢫحكمࢫالبناءࢫأوࢫالغراسࢫالۘܣࢫ  

قانونࢫمدɲيࢫمصريࢫࢫ946/1يɢونࢫالمش؅فيࢫقدࢫأقامɺاࢫࢭʏࢫɸذاࢫالبناء،ࢫففيࢫالقانونࢫالمصريࢫتقغۜܣࢫالمادةࢫ

  :بأنھ

ࡧ"  ࡧقبل ࡧأܧݨارا ࡧفيھ ࡧأوࡧغرس ࡧالعقارࡧالمشفوع ʏࡧࡩ ࡧالمش؅في ࡧبۚܢ ࡧɠانࡧإذا ࡧالشفعة، ʏࡧࡩ ࡧالرغبة إعلان

الشفيعࡧملزماࡧتبعاࡧلماࡧيختارهࡧالمش؅فيࡧأنࡧيدفعࡧلھࡧإماࡧالمبلغࡧالذيࡧأنفقھ،ࡧأوࡧمقدارࡧماࡧزادࡧࡩʏࡧقيمةࡧ

العقارࡧȊسȎبࡧالبناءࡧأوࡧالغراس،ࡧوأماࡧإذاࡧحصلࡧالبناءࡧأوࡧالغراسࡧȊعدࡧإعلانࡧالرغبةࡧࡩʏࡧالشفعة،ࡧɠانࡧ

Șسʇࡧاختارࡧأنࡧ بقيࡧالبناءࡧأوࡧالغراسࡧفلاࡧيل؅قمࡧإلاࡧبدفعࡧقيمةࡧأدواتࡧللشفيعࡧأنࡧيطلبࡧלزالة،ࡧفإذا

  ".البناءࡧوأجرةࡧالعملࡧأوࡧنفقاتࡧالغراس

  :مؤدىࢫذلكࢫأنࢫنصࢫɸذهࢫالمادةࢫيفرقࢫب؈نࢫحالت؈ن  
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إذاࢫبۚܢࢫالمش؅فيࢫࢭʏࢫالعقارࢫالمشفوع،ࢫأوࢫغرسࢫفيھࢫأܧݨاراࢫقبلࢫإعلانࢫالرغبةࢫࢭʏࢫالشفعة،ࢫɠانࢫللمش؅فيࢫ-1

فقھࢫࢭʏࢫالبناءࢫأوࢫالغراسࢫأوࢫمقدارࢫماࢫزادࢫࢭʏࢫقيمةࢫכرضࢫȊسȎبࢫالبناءࢫأوࢫاݍݵيارࢫأنࢫيطالبࢫالشفيعࢫبماࢫأن

  .الغراس،ࢫأيࢫالقيمت؈نࢫأك؄ف

ࢫأوࢫ-2 ࢫالبناء ࢫإزالة ࢫيطلب ࢫأن ࢫللشفيع ࢫيɢون ࢫالشفعة، ʏࢫࢭ ࢫالرغبة ࢫإعلان ࢫȊعد ࢫأوࢫغرس ࢫالمش؅في ࢫبۚܢ إذا

  )38(. ܢالغراسࢫعڴʄࢫنفقةࢫالمش؅فيࢫوإعادةࢫالعقارࢫإڲʄࢫأصلھࢫمعࢫالتعوʈضࢫإنࢫɠانࢫلھࢫمقتغۜ

أماࢫࢭʏࢫالقانونࢫاللبناɲيࢫفإنࢫماࢫيقومࢫبھࢫالمش؅فيࢫمنࢫبناءࢫأوࢫغراسࢫʇعت؄فࢫمنࢫقبيلࢫالتحسʋناتࢫ  

ملكيةࢫعقارʈةࢫلبناɲي،ࢫووفقࢫɸذاࢫالنصࢫعڴʄࢫالشفيعࢫأنࢫʇعوضࢫالمش؅فيࢫࢫ249/2الۘܣࢫنصتࢫعلٕڈاࢫالمادةࢫ

  .عنࢫبدلࢫالتحس؈نࢫالطارئࢫعڴʄࢫالعقارࢫبفعلࢫالمش؅في 

ࢫالش   ࢫيل؅قم ࢫذلكࢫأن ࢫدونࢫومؤدى ࢫالمش؅في، ࢫأقامھ ࢫالذي ࢫأوࢫالغراس ࢫالبناء ࢫقيمة ࢫيدفع ࢫبأن فيع

تفرقةࢫمنࢫحيثࢫوقتࢫالقيامࢫ٭ڈذهࢫכعمال،ࢫفɺوࢫيل؅قمࢫ٭ڈذهࢫالقيمة،ࢫولوࢫɠانتࢫɸذهࢫכعمالࢫقدࢫتمتࢫقبلࢫ

  . تقديمࢫدعوىࢫالشفعة

  حقࡧالشفيعࡧࡩʏࡧالضمانࡧوال؅قامھࡧࡩʏࡧالوفاءࡧبالثمن: المطلبࡧالثاɲي

ࢫإب ࢫالمطلب ࢫɸذا ʏࢫࢭ ࢫࢭʏࢫسنحاول ࢫال؅قامھ ࢫوكذا ࢫجɺة، ࢫمن ࢫالضمان ʏࢫࢭ ࢫالشفيع ࢫحق رازࢫمسألة

ʏتمࢫتحديدࢫذلكࢫمنࢫخلالࢫفرع؈نࢫوفقاࢫلماࢫيڴʋالوفاءࢫبالثمن،ࢫوس:  

  حقࡧالشفيعࡧࡩʏࡧالضمان: الفرعࡧכول 

  :منࢫالقانونࢫالمدɲيࢫالمصريࢫعڴʄࢫأنھࢫ945تنصࢫالمادةࢫ  

  ". عࡧإلاࡧعڴʄࡧالباǿعإذاࡧاستحقࡧالعقارࡧللغ؈فࡧȊعدࡧأخذهࡧبالشفعةࡧفلʋسࡧللشفيعࡧأنࡧيرج" 

ࢫاݍݰلولࢫ   ࢫلمبدأ ࢫɸوࢫنȘيجة ࢫاݍݰكم ࢫوɸذا ࢫنحوࢫالشفيع، ࢫبالضمان ࢫالباǿع ࢫال؅قام ࢫذلك ࢫمن يتܸݳ

ࢫومنࢫ ࢫالباǿع، ࢫمع ࢫوال؅قاماتھ ࢫحقوقھ ࢫجميع ʏࢫࢭ ࢫالمش؅في ࢫمحل ࢫيحل ࢫفالشفيع ࢫالمصري، ࢫالمشرع ࢫتȎناه الذي

فيࢫبضمانࢫالتعرضࢫوטستحقاقࢫأɸمࢫɸذهࢫטل؅قاماتࢫטل؅قامࢫبالضمان،ࢫذلكࢫأنࢫالباǿعࢫيل؅قمࢫنحوࢫالمش؅

   .والعيوبࢫاݍݵفية،ࢫوفقاࢫللأحɢامࢫالمقررةࢫࢭʏࢫعقدࢫالبيع

وطبقاࢫللقواعدࢫالعامةࢫࢭʏࢫعقدࢫالبيع،ࢫيضمنࢫالباǿعࢫللمش؅فيࢫاستحقاقࢫالبيعࢫɠلھࢫأوࢫȊعضھ،ࢫ  

   )39(. وʈضمنࢫالعيبࢫاݍݵفيࢫالذيࢫيظɺرࢫࢭʏࢫالبيع،ࢫɸذاࢫبالإضافةࢫإڲʄࢫضمانࢫعدمࢫالتعرض

الع؈نࢫالمشفوعةࢫللغ؈ف،ࢫأيࢫثبوتࢫملكيْڈاࢫɠلياࢫأوࢫجزئياࢫللغ؈ف،ࢫأوࢫظɺورࢫحقࢫفإذاࢫاستحقࢫ     

عيۚܣࢫآخرࢫعلٕڈاࢫلܨݵصࢫمنࢫالغ؈ف،ࢫوذلكࢫȊعدࢫالȘسليمࢫللشفيعࢫبالشفعةࢫأوࢫحكمࢫالقاعۜܣࢫلھࢫ٭ڈا،ࢫɸناࢫ

ࢫعنࢫ ࢫوالتعوʈض ࢫومݏݰقاتھ ࢫبالثمن ࢫعليھ ࢫالرجوع ࢫالشفيع ࢫوʉستطيع ࢫטستحقاق، ࢫبضمان ࢫالباǿع يل؅قم
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ࢫحل ࢫɠانࢫࢫالضررࢫالذي ࢫضده ࢫالمشفوع ࢫمرجعھ ࢫأوࢫالتعرض ࢫטستحقاق ࢫسȎب ࢫɠان ࢫوإذا ࢫذلك، ࢫنȘيجة بھ

ࢫࢭʏࢫ ࢫللشفيع ࢫالتعرض ࢫعدم ࢫبضمان ࢫالباǿع ࢫوʈل؅قم ࢫللشفيع، ࢫدفعھ ࢫما ࢫبɢل ࢫذلك ࢫȊعد ࢫعليھ ࢫالرجوع للباǿع

ࢫالغ؈فࢫ ࢫفعل ࢫأوࢫمن ࢫفعلھ ࢫمن ࢫالتعرض ࢫɸذا ࢫɠان ࢫسواء ࢫأوࢫȊعضɺا، ࢫɠلɺا ࢫفٕڈا ࢫالمشفوع ࢫبالع؈ن טنتفاع

وʈل؅قمࢫالباǿعࢫكذلكࢫبضمانࢫالعيوبࢫاݍݵفيةࢫ،ࢫحيثࢫيضمنࢫللشفيعࢫعيوبࢫالع؈نࢫالمشفوعࢫفٕڈاࢫالقانوɲي،ࢫ

ࢫأوࢫ ࢫبالزʈادة ࢫسواء ࢫالضمان، ࢫأحɢام ࢫʇعدل ࢫلشرط ࢫالبيع ࢫعقد ࢫتضمن ࢫإذا ࢫانھ ࢫأيضا ࢫذلك ʄࢫعڴ ،و؅ʈفتب

   )40(. לنقاصࢫأوࢫלسقاط،ࢫفإنࢫɸذاࢫالشرطࢫʇسريࢫࢭʏࢫحقࢫالشفيعࢫطبقاࢫلأحɢامࢫعقدࢫالبيع

ملكيةࢫعقارʈةࢫࢫ253/1ݰكمࢫࢭʏࢫالقانونࢫاللبناɲي،ࢫفقدࢫرأيناࢫفيماࢫتقدمࢫأنࢫنصࢫالمادةࢫيختلفࢫاݍ  

ʇعت؄فࢫالشفيعࢫأنھࢫقدࢫاش؅فىࢫمنࢫالمش؅في،ࢫفالشفيعࢫʇعت؄فࢫࢭʏࢫɸذاࢫالقانونࢫخلفاࢫخاصاࢫللمش؅فيࢫولʋسࢫ

ࢫللباǿع،ࢫو؅ʈفتبࢫعڴʄࢫذلكࢫأنࢫالذيࢫيتحملࢫبالضمانࢫعنࢫالشفيعࢫɸوࢫالمش؅فيࢫولʋسࢫالباǿع،ࢫفإذاࢫاستحق

ࢫاݍݰالࢫ ࢫوكذلك ࢫالمش؅في، ʄࢫإلاࢫعڴ ࢫبالضمان ࢫيرجع ࢫأن ࢫللشفيع ࢫفلʋس ࢫبالشفعة ࢫכخذ العقارࢫللغ؈فࢫȊعد

بالɴسبةࢫلضمانࢫالعيوبࢫاݍݵفية،ࢫوʉستطيعࢫالمش؅فيࢫأنࢫيدخلࢫالباǿعࢫࢭʏࢫالدعوىࢫحۘܢࢫيصدرࢫاݍݰكمࢫࢭʏࢫ

  . مواجɺتھ

  :ال؅قامࡧالشفيعࡧبالوفاءࡧبالثمن: الفرعࡧالثاɲي

ࢫا   ࢫيودع ࢫأن ࢫالشفيع ʄࢫعڴ ࢫرفعࢫيجب ࢫوʈوم ࢫالمصري، ࢫالقانون ʏࢫࢭ ࢫالشفعة ࢫدعوى ࢫرفع ࢫقبل لثمن

ɸذهࢫالدعوىࢫعڴʄࢫכك؆فࢫࢭʏࢫالقانونࢫاللبناɲي،ࢫفإذاࢫɠانࢫالمش؅فيࢫقدࢫدفعࢫالثمنࢫللباǿع،ࢫɠانࢫالثمنࢫالذيࢫ

أودعھࢫالشفيعࢫمنࢫحقࢫالمش؅في،ࢫوإذاࢫلمࢫيكنࢫالثمنࢫقدࢫدفع،ࢫɠانࢫالثمنࢫالمودعࢫمنࢫحقࢫالباǿع،ࢫوكذلكࢫ

لمࢫالمش؅فيࢫللشفيعࢫبالشفعة،ࢫولمࢫترفعࢫالدعوىࢫ،ࢫحيثࢫيɢونࢫاݍݰكمࢫعڴʄࢫالشفيعࢫيɢونࢫاݍݰكمࢫإذاࢫس

ࢫوإذاࢫ ࢫالثانية، ࢫاݍݰالة ʏࢫࢭ ࢫللباǿع ࢫالثمن ࢫيدفع ࢫأن ࢫعليھ ࢫوɢʈون ،ʄࢫכوڲ ࢫاݍݰالة ʏࢫࢭ ࢫللمش؅في ࢫالثمن ࢫيدفع أن

ففيࢫɠانࢫالثمنࢫࢭʏࢫعقدࢫالبيعࢫمؤجلا،ࢫفإنࢫاݍݰكمࢫيختلفࢫࢭʏࢫالقانونࢫالمصريࢫعنھࢫࢭʏࢫالقانونࢫاللبناɲي،ࢫ

ࢫ ࢫالمادة ࢫنصت ࢫفقد ࢫالباǿع، ࢫ ࢫبرضاء ࢫإلا ࢫכجل ࢫ٭ڈذا ࢫيɴتفع ࢫأن ࢫللشفيع ࢫيحق ࢫلا ࢫالمصري ࢫ945/2القانون

ʏࢫماࢫيڴʄيࢫالمصريࢫعڴɲالقانونࢫالمد             : 

  ".טنتفاعࡧبالأجلࡧالممنوحࡧللمش؅فيࡧࡩʏࡧدفعࡧالثمنࡧإلاࡧبرضاءࡧالباǿع) الشفيع(وإنماࡧلاࡧيحقࡧلھࡧ"   

ࢫالقا   ʏࢫࢭ ࢫللشفيع ࢫمعࢫولاࢫيحق ࢫ، ࢫذلك ࢫالمحكمة ࢫرأت ࢫإلاࢫإذا ࢫכجل، ࢫ٭ڈذا ࢫيɴتفع ࢫأن نونࢫاللبناɲي

توف؈فࢫالضماناتࢫاللازمة،ࢫوࢭʏࢫغ؈فࢫɸذهࢫاݍݰالةࢫلاࢫيجوزࢫللمحكمةࢫأنࢫȖعطيࢫللشفيعࢫمɺلةࢫلدفعࢫالثمن،ࢫ

  :ملكيةࢫعقارʈةࢫلبناɲيࢫعڴʄࢫماࢫيڴʏࢫ3وࢫ2فقرةࢫࢫ253فقدࢫنصتࢫالمادةࢫ

صࢫعليھࢫࢭʏࢫالعقدࢫلمصݏݰةࢫالمش؅فيࢫࢭʏࢫدفعࢫالثمن،ࢫإلاࢫإذاࢫولاࢫيحقࢫللشفيعࢫטستفادةࢫمنࢫכجلࢫالمنصو "

رأتࢫالمحكمةࢫذلكࢫلقاءࢫالضماناتࢫالۘܣࢫتراɸاࢫلازمة،ࢫوفيماࢫعداࢫحالةࢫכجلࢫالمنصوصࢫعليھࢫࢭʏࢫالعقدࢫلاࢫ

  ".  يجوزࢫللمحكمةࢫأنࢫتمنحࢫالشفيعࢫمɺلةࢫللدفع
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ࢫمݏݰقاتࢫالثمن،ࢫوۂʏࢫنفق   اتࢫعقدࢫالبيعࢫوفضلاࢫعنࢫالثمنࢫيل؅قمࢫالشفيعࢫأنࢫيدفعࢫللمش؅في

ࢫالشفيعࢫ ࢫولاࢫيل؅قم ࢫالمحاماة، ࢫوأȖعاب ࢫالسمسرة، ࢫالȘܦݨيل، ࢫكرسوم ࢫأوࢫغ؈فࢫرسمية، ࢫرسمية ࢫɠانت سواء

بإيداعࢫɸذهࢫالمݏݰقاتࢫسواءࢫࢭʏࢫالقانونࢫالمصريࢫأوࢫࢭʏࢫالقانوɲيࢫاللبناɲي،ࢫوإنماࢫيطالبࢫ٭ڈاࢫالمش؅فيࢫأثناءࢫ

  .نظرࢫدعوىࢫالشفعةࢫأوࢫبدعوىࢫمستقلةࢫȊعدࢫذلك

شفيعࢫأنࢫيدفعࢫللمش؅فيࢫالمصروفاتࢫالضرورʈةࢫوالنافعةࢫالۘܣࢫأنفقɺاࢫعڴʄࢫكذلكࢫيجبࢫعڴʄࢫال  

ࢫوال؅فميماتࢫ ࢫاݍݰفظ ࢫأعمال ࢫتقتضٕڈا ࢫالۘܣ ࢫتلك ࢫالمصروفات ࢫ٭ڈذه ࢫوʈقصد ࢫفيھ، ࢫالمشفوع العقار

  .وלصلاحات،ࢫأوࢫالتحسʋناتࢫالۘܣࢫتنطويࢫعڴʄࢫإقامةࢫبناءࢫأوࢫغرس

ࢭʏࢫالقانونࢫاللبناɲي،ࢫففيࢫالقانونࢫࢫيختلفࢫحكمࢫɸذهࢫالمصروفاتࢫࢭʏࢫالقانونࢫالمصريࢫعنھࢫࢫࢫ    

المصريࢫȖسريࢫعڴʄࢫɸذهࢫالمصروفات،ࢫالقواعدࢫاݍݵاصةࢫبالمصروفاتࢫالۘܣࢫينفقɺاࢫاݍݰائزࢫالواردةࢫࢭʏࢫالموادࢫ

ࢫࢫ980-981-982 ࢫالمادة ࢫوتفرق ࢫمصري، ࢫمدɲي ࢫب؈نࢫࢫ980قانون ࢫالشأن ࢫɸذا ʏࢫࢭ ࢫمصري ࢫمدɲي قانون

ࢫ ࢫوالمصروفات ࢫالنافعة ࢫوالمصروفات ࢫالضرورʈة ࢫضرورʈةࢫالمصروفات ࢫالمصروفات ࢫɠانت ࢫفإذا الكمالية،

فيجبࢫعڴʄࢫالشفيعࢫأنࢫيردࢫللمش؅فيࢫɠلࢫماࢫأنفقھ،ࢫأماࢫبالɴسبةࢫللمصروفاتࢫالنافعةࢫفيحقࢫللمش؅فيࢫ

اس؅فدادɸاࢫإذاࢫɠانتࢫقدࢫأنفقتࢫقبلࢫإعلانࢫالرغبةࢫࢭʏࢫالشفعة،ࢫأماࢫماࢫينفقھࢫȊعدࢫɸذاࢫלعلانࢫفلاࢫيل؅قمࢫ

ذاࢫاختارࢫاسȘبقاءࢫماࢫأنفقتࢫعليھࢫɸذهࢫالمصروفات،ࢫفلھࢫأنࢫيدفعࢫالشفيعࢫبرده،ࢫوإنماࢫلھࢫطلبࢫלزالة،ࢫوإ

إماࢫقيمْڈاࢫمستحقةࢫלزالة،ࢫوإماࢫماࢫزادࢫࢭʏࢫثمنࢫالعقار،ࢫأماࢫالمصروفاتࢫالكماليةࢫفلاࢫيل؅قمࢫالشفيعࢫبردࢫ

ءۜܣءࢫمٔڈاࢫللمش؅في،ࢫولكنࢫللأخ؈فࢫأنࢫي؇قعࢫماࢫاستحدثھࢫ٭ڈذهࢫالمصروفاتࢫعڴʄࢫأنࢫʇعيدࢫالعقارࢫإڲʄࢫحالتھࢫ

ʄ41( .כوڲ(  

أماࢫࢭʏࢫالقانونࢫاللبناɲيࢫȖعت؄فࢫالمصروفاتࢫالضرورʈةࢫوالنافعةࢫمنࢫقبيلࢫالتحسʋناتࢫالۘܣࢫيل؅قمࢫ  

ࢫ249الشفيعࢫبدفعɺاࢫللمشفوعࢫضده،ࢫحۘܢࢫولوࢫɠانتࢫقدࢫأنفقتࢫقبلࢫطلبࢫالشفعة،ࢫحيثࢫتنصࢫالمادةࢫ

  :ʇشملمنࢫالملكيةࢫالعقارʈةࢫاللبنانيةࢫعڴʄࢫأنࢫالتعوʈضࢫالذيࢫيل؅قمࢫالشفيعࢫبدفعھࢫللمش؅في،ࢫ

ࡧالناتجࡧ"  ࡧטقتصادي ࡧالتحس؈ن ʄࡧإڲ ࡧטلتفات ࡧدون ࡧالمش؅في ࡧالعقارࡧبفعل ʄࡧعڴ ࡧالطارئ ࡧالتحس؈ن بدل

    )42(. "عنࡧتقلبࡧכسعار

ࢫدعوىࢫࢫࢫ       ʏࢫࢭ ࢫأو ࢫالشفعة ࢫدعوى ʏࢫࢭ ࢫالنظر ࢫأثناء ࢫالنفقات ࢫ٭ڈذه ࢫيطالب ࢫأن ࢫللمش؅في يحق

لمبالغࢫالم؅فتبةࢫلھࢫࢭʏࢫذمةࢫالشفيعࢫمستقلة،ࢫكماࢫيحقࢫلھࢫحȎسࢫالعقارࢫالمشفوعࢫفيھ،ࢫحۘܢࢫاسȘيفاءࢫɠلࢫا

  . والناشئةࢫعنࢫالشفعة
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  خاتمة

ࢫ Ȋشأنࢫ–ࢭʏࢫٰڈايةࢫɸذهࢫالورقةࢫالبحثية،ࢫوعڴʄࢫضوءࢫالمقارنةࢫب؈نࢫالȘشرʉع؈نࢫالمصريࢫواللبناɲي

  :نصلࢫإڲʄࢫجملةࢫمنࢫالنتائج-موضوعࢫالشفعة

ࢫࢫ- ࢫفيھ، ࢫالتوسع ࢫعدم ࢫرأينا ࢫبحسب ࢫيجب ࢫالملكية، ʄࢫعڴ ࢫاستȞنائيا ࢫقيدا ࢫالشفعة ࢫلاࢫتتخذࢫȖعد ࢫحۘܢ وɸذا

ࢫعڴʄࢫ ࢫع؄فࢫالضغط ࢫالغ؈ف، ࢫحساب ʄࢫعڴ ࢫللإثراء ࢫأوࢫوسيلة ࢫالعقار، ʏࢫࢭ ࢫالتصرف ࢫلعرقلة ࢫذرʉعة الشفعة

المش؅في،ࢫحۘܢࢫيضطرࢫلدفعࢫمبلغࢫللشفيعࢫɠيࢫيȘنازلࢫعنࢫالشفعةࢫࢭʏࢫعقارࢫما،ࢫبماࢫيفتحࢫالمجالࢫللمضارȋةࢫ

ارࢫفيھࢫɠلࢫمنࢫالȘشرʉع؈نࢫاللبناɲيࢫعڴʄࢫالعقارات،ࢫفتخرجࢫعنھࢫالɺدفࢫالمقصودࢫمٔڈا،ࢫوɸوࢫטتجاهࢫالذيࢫس

  .والمصريࢫࢭʏࢫتنظيمࢫوتقييدࢫɸذاࢫاݍݰق

إنࢫɸذاࢫالنظام،ࢫوإنࢫɠانࢫمقرراࢫلدفعࢫضررࢫمحتملࢫقدࢫيݏݰقࢫبالشفيع،ࢫمنࢫجارࢫأوࢫشرʈكࢫأجنۗܣ،ࢫفإنھࢫࢫ-

ࢫعڴʄࢫ ࢫيج؄فࢫالباǿع ࢫɠونھ ࢫخلال ࢫمن ࢫواختيارࢫالمتعاقدين، ࢫالتصرف ࢫحرʈة ʄࢫعڴ ࢫقيد ࢫبمثابة ࢫالوقت ࢫذات ʏࢭ

ࢫ ࢫمع ࢫأنࢫالتعاقد ࢫذلك ʄࢫإڲ ࢫيضاف ࢫمعھ، ࢫالتعامل ࢫلاࢫيطيق ࢫقد ࢫبل ࢫمعھ، ࢫالتعاقد ʏࢫࢭ ࢫلاࢫرغب ࢫقد شفيع،

  .المش؅فيࢫيج؄فࢫعڴʄࢫاݍݵروجࢫمنࢫعلاقةࢫقانونيةࢫأرادɸا،ࢫواستوࢭʄࢫشروطɺا،ࢫفين؅قعࢫمنھࢫالعقارࢫȊغ؈فࢫرضاه

ࢫࢫ- ࢫالشفعة ࢫالمتناول؈ن-إن ࢫالȘشرʉع؈ن ࢫمنظور ࢫمن ࢫأوࢫرخصة ࢫحقا ࢫɠوٰڈا ࢫȊشأن ࢫاختلاف ࢫحدث فإنࢫ-وإن

  .تفاقࢫبقيࢫȊشأنࢫɠوٰڈاࢫȖع؄فࢫعنࢫכولوʈةࢫودفعࢫالضررࢫالمتوقعࢫللشفيعט

ࢫأك؆فࢫࢫ- ࢫالشفعة ࢫلموضوع ࢫتناولھ ࢫجاء ࢫنظرنا، ʏࢫࢭ ࢫتارʈخية ࢫاعتبارات ࢫوȌسȎب ࢫاللبناɲي، ࢫالȘشرʉع ࢫأن نلاحظ

ࢫعڴʄࢫتوجيھࢫمضمونࢫالشفعةࢫأك؆فࢫنحوࢫ ࢫمصرࢫعمل ʏعيةࢫࢭʉشرȘࢫح؈نࢫأنࢫدورࢫالمؤسسةࢫالʏاستفاضة،ࢫࢭ

  .دورࢫالقضاء

اءࢫالȘشرʉعࢫاللبناɲيࢫمتقدماࢫعڴʄࢫنظ؈فهࢫالمصريࢫࢭʏࢫمسألةࢫالȘܦݨيلࢫلعقدࢫالشفعة،ࢫوࢭʏࢫرأيناࢫأنھࢫɠانࢫجࢫ-

ࢫالمركزࢫ ࢫوتحديد ࢫقانونية، ࢫكمعاملة ࢫالشفعة ࢫتثȎيت ʏࢫࢭ ࢫالȘܦݨيل ࢫأɸمية ʄࢫإڲ ࢫכخ؈فࢫטنȘباه ࢫ٭ڈذا حرʈا

  .القانوɲيࢫللأطراف

عࢫاݍݰصةࢫالشاǿعة،ࢫوالعقارࢫمحلࢫعبادة،ࢫتفوقࢫالȘشرʉعࢫالمصريࢫعڴʄࢫاللبناɲيࢫࢭʏࢫمسألةࢫحظرࢫومنعࢫبيࢫ-

بالاسȘنادࢫعڴʄࢫمبدأࢫالشفعة،ࢫوࢭʏࢫرأيناࢫأنࢫɸذاࢫالتوجھࢫيجنبࢫالوقوعࢫࢭʏࢫكث؈فࢫمنࢫלشɢالاتࢫالقانونية،ࢫ

  .وʈمنعࢫȖعطيلࢫالغرضࢫالذيࢫʇستغلࢫالعقارࢫفيھ

المشرعࢫالمصريࢫبالɴسبةࢫلمسألةࢫحكمࢫالبناءࢫأوࢫالغراسࢫالۘܣࢫيقيمɺاࢫالمش؅فيࢫࢭʏࢫالعقارࢫالمشفوع،ࢫنجدࢫأنࢫࢫ-

يفرقࢫب؈نࢫواقع؈ن،ࢫقبلࢫإعلانࢫالرغبةࢫوȌعدࢫإعلاٰڈا،ࢫأماࢫالمشرعࢫاللبناɲيࢫفلمࢫيفرقࢫࢭʏࢫɸذاࢫכمر،ࢫواعت؄فɸاࢫ

  .منࢫقبيلࢫالتحسʋنات
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ࢭʏࢫכخ؈فࢫيمكنࢫالتنȎيھࢫأنࢫالȘشرʉعࢫاݍݨزائريࢫيمكنࢫأنࢫʇستفيدࢫمنࢫטɸتمامࢫالواسعࢫللȘشرʉع؈نࢫالمصريࢫ

ࢫأ ࢫمن ࢫالشفعة، ࢫبموضوع ࢫأك؆فࢫواللبناɲي ࢫوɢʈون ࢫȖع؅فٱڈما، ࢫالۘܣ ࢫوالنقص ࢫالقصور ࢫمواضع ࢫيتجنب ࢫأن جل

  .فصلاࢫࢭʏࢫالقضاياࢫالمتصلةࢫبالاحتجاجࢫبموضوعࢫالشفعة
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